2.10. OPIS NEKRETNINA I UTVRBIVANJE KAKVOCE
PROCJENJIVANIH NEKRETNINA

(Nastavno: stanje odnosno kakvoca je skup obiljezja koja utjece na vrijednost nekretnine na dan
vrednovanja i/ili dan kakvoce (Clanak 4. ZPV).)

2.10.1. Gradevinsko zemljiste
Gradevinsko zemljiste koje je predmet ove procjene oznaceno je kao z.k.¢. br. 1079/3, 1079/4, 1079/5
i 1079/6 sve k.o. Plagki (odgovara istoimenim katastarskim ¢esticama u k.o. Plagki) ima sveukupnu
povrdinu od 52.297 m?.
Predmetno gradevinsko zemljifte dobro je infrastrukturno opremljeno i pogodno za izgradnju
poslovnih objekata proizvodne namjene.
Zemljidte je ravne konfiguracije.
Vrsta nekretnine (gradevinsko zemljiste) oznaceno kao k.¢. br. 1079/3 i 1079/4 obje k.o. Plagki -
zemljiste s poslovno-proizvodnim zgradama.
Status: izgradevno gradevinsko zemljiste.
Vrsta nekretnine (gradevinsko zemljiSte) oznaceno kao k.&. br. 1079/5 k.o. Plaski - prometnica
Status: izgradeno gradevinsko zemljiste
Vrsta nekretnine (gradevinsko zemljiSte) oznaceno kao k.¢. br. 1079/6 k.o. Plagki - zemljiste.
Status: neizgradeno gradevinsko zemljiste
NAMJENA I KORISTENTJE (sve Cetiri zemljidne &estice):
- unutar gradevinskog podruc¢ja, gospodarske namjene - proizvodne (preteZito industrijske)
oznake I1, maksimalne izgradevnosti do 60%.
Kategorija gradevinskog zemljista (prema spremnosti za gradnju).
- zemljiste II1. kategorije (obavezna izrada detaljnog plana uredenja, DPU2).

2.10.2. Prikljucci
Lokacija je opskrbljena sljede¢im sustavima individualne i kolektivne potrosnje:
- javna asfaltirana prometnica
- zeljeznica
- javna rasvjeta
- elektri¢na energija
- gradski vodovod
- odvodnja - interni sustav

2.10.3. Objekti

2.10.3.1. Objekti sagradeni na z.k.¢. br. 1079/3 k.o. Plaski

Predmetni objekti (unato¢ ¢injenici lo$eg tehni¢kog stanja poradi nedostatnog odrzavanja i
devastiranosti) imaju gradevinsku vrijednost koja ¢e se ukljuéiti u ukupnu procijenjenu trzisnu
vrijednost predmetnih nekretnina.

2.13.3.1.1. Porta

Godina gradenja: 1963.

Nosiva konstrukcija  trakasti betonski temelji, klasi¢ni nacin gradenja opekom, vertikalni AB
serklazi i AB ploca

Broj etaza prizemlje
Vanjska obloga djelomicno fasadna opeka, djelomi¢no dotrajala fasadna Zbuka
Krov ravna AB ploca
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Pokrov hidroizolacija i kulir

Unutarnje obloge zidovi ozbukani i obojani disperzivnom bojom, sanitarne prostorije
keramika, podovi keramika, parket

Stolarija drvena, prozori krilo na krilo
Instalacije vodovodna, sanitarna, kanalizacije, elektroinstalacija
Stanje objekta lode odrzavano, o$teceno

2.10.3.1.2. Skladiste tehnickog materijala
Godinja gradnje 1960.
Nosiva konstrukcija  trakasti betonski temelji, AB stupovi i grede, ispuna puna opeka

Broj etaza prizemlje

Vanjska obloga puna opeka bez zavrénog sloja

Krov drvena, dvovodna krovna konstrukcija

Pokrov salonit

Unutarnje obloge zidovi, puna opeka, ozbukani, podovi cementna glazura

Stolarija prozori betonski, fiksni, obi¢no staklo, vrata metalna s drvenom ispunom
Instalacije elektroinstalacije, grijanje kaloriferima

Stanje objekta oste¢eno, neodrzavamo, samo dio obrtni¢kih radova i konstrukeija

2.10.3.1.3. Radionice i kancelarije
Godinja gradenja 1960.
Nosiva konstrukcija:  trakasti betonski temelji, AB okvirna konstrukeija, ispuna puna opeka

Broj etaza prizemlje

Vanjska obloga puna opeka bez zavr$nog sloja

Krov ravna AB ploca, sitnorebricasti strop

Pokrov ravan krov s odgovarajué¢im zavr§nim slojevima

Unutarnje obloge zidovi, puna opeka, ozbukani, podovi cementna glazura, podovi kancelarija
parket

Stolarija prozori i vrata drveni, videkrilni, obi¢no staklo, ulazna vrata metalna s
drvenom ispunom

Instalacije sanitarna dovodovna instal,, sanitarna inst. kanalizacije, elektroinstalacija,

grijanje - centralno
Stanje objekta oSteceno, neodrzavano, stamo konstrukcija

2.10.3.1.4. Mehanicka radionica

Godina gradenja 1963.

Nosiva konstrukcija  trakasti betonski temelji, AB okvirna konstrukcija, stupovi i grede, ispuna
puna opeka

Broj etaza prizemlje

Vanjska obloga puna opeka bez zavrinog sloja

Krov ravna AB ploca, sitnorebricasta

Pokrov ravan krov s odgovaraju¢im zavrsnim slojevima

Unutarnje obloge zidovi, puna opeka, neozbukani, podovi cementna glazura, kocke drvene
Stolarija prozori betonski, fiksni, obi¢no staklo, vrata metalna s drvenom ispunom
Instalacije elektroinstalacija

Stanje objekta oste¢eno, neodrzavano, samo konstrukcija
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2.10.3.2. Objekti sagradeni na k.. br. 1079/4 k.o. Plaski

Predmetni objekti poradi stanja u kojem se nalaze (ru$evno stanje) nemaju gradevinsku vrijednost,
odnosno predstavljaju negativnu vrijednost (tro$ak rugenja uklanjanja) te ¢e u procjeni vrijednosti
nekretnina biti procijenjeni kao vrijednost zamjenskog objekta (vrijednost vodnog i komunalnog
doprinosa) umanjena za tro$ak uklanjanja.

Dole navedeni tehnicki opisi skladista gotove "robe" i pogon za proizvodnju papirnatih vreéica te
restorana i kancelarijskog prostora odnose se na prvobitno stanje.

2.10.3.2.1. Skladiste gotove robe i pogon za proizvodnju papirnatih vreéica

Godina gradenja 1963.

Nosiva konstrukcija  trakasti betonski temelji, AB okvirna konstrukcija, AB ploca, ispuna puna
opeka

Broj etaZa prizemlje

Vanjska obloga puna opeka bez zavrinog sloja

Krov ravna AB ploca, lu¢na betonska resetkasta konstrukcija

Pokrov ravan krov s odgovaraju¢im slojevima

Unutarnje obloge zidovi, puna opeka, ozbukani, podovi cemetna glazura

Stolarija prozori drveni, armirano staklo; vrata metalna s drvenom ispunom

Instalacije elektroinstalacija

Stanje objekta urudeno u cijelosti

2.10.3.2.2. Restoran i kancelarijski prostor

Godina gradenja 1963.

Nosiva konstrukcija  trakasti, betonski temelji AB okvirna konstrukcija, AB ploce, ispuna puna
opeka

Broj etaza prizemlje

Vanjska obloga puna opeka bez zavrinog sloja

Krov ravna AB ploca

Pokrov ravan krov s izolacijskim slojevima

Unutarnje obloge zidovi, puna opeka, ozbukani, podovi cementna glazura, keramika, podovi
kancelarija parket

Stolarija prozori drveni, dvostruki, obi¢no staklo, vrata metalna s drvenom ispunom

Instalacije vodovodna, sanitarna, kanalizacije, sanitarna, elektroinstalacija

Stanje objekta devastirani konstruktivni, sklopovi, potrebno ukloniti

2.10.4. ELEMENTI VANJSKOG UREDEN]JA (gradevinske poboljsice)

Tijekom ocevida od izvedenih elemenata vanjskog uredenja (poboljsica parcele) evidentirani su
sliedeci radovi:

2.10.4.1. Asfaltirane prometne i manipulativne povrsine (interna prometnica i parkirali$te)
P =2.765 m?

2.10.4.2. Ograda za kolni i pjesacki promet izvedena u olienoj crnoj bravariji
f=8m'

2.10.4.3. Dvori$na ograda (pocin¢ano pletivo)
£=50m'
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2.11. REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH KARAKTERISTIKA
zgrada sagradenih na z.k.¢. br. 1079/3 i 1079/4 obje k.o. Plaski

2.11.1. Zgrade sagradene na z.k.¢. br. 1079/3 k.o. Plagki

) Geometrijski podatci
Oznaka Naziv
2.11.1. zgrade NGP BGP BV
(m?) (m?) (m?)
i e o Porta 122 166 315
2.11.1.2. Skladiste tehnickog 1.067 1.100 4.950
materijala

2411.3. Radionice i kancelarije 1.359 1.446 5.784
2.11.1.4. Mehanicka radionica 733 764 3.629
UKUPNO zgrade sagradene na
2 k.. br. 1079/3 3.281 3.476 14.678

2.11.2. Zgrade sagradene na z.k.C. br. 1079/4 k.o. Plaski potpuno devastirane, rusevne, potrebno

ukloniti
) Geomelrifski podalci
Oznaka Naziv
2.11.2, zgrade NGP BGP BV
(m?) (m?) (m3)

Skladiste gotove robe,
2.11.2.1. pogon za proizvodnju papir- 1.976 2.080 12.480
natih vrecica

Restoran i kancelarijski pros-

2.11.2.2. o 270 300 1.500
UKUPNO zgrade sagradene na

2 k.. br. 1079/4 2.246 2.380 13.980
SVEUKUPNO z.k.¢. br. 1079/3 i 1079/4 6.527 5.856 28.658

NAPOMENA: Procjene vrijednosti zgrada sagradenih na z.k.C. br. 1079/4 k.o. Plaski procijenit ce se
na sljededi nacin: vrijednosti zamjenskog objekta (vrijednost vodnog i komunalnog
doprinosa) umanjit e se za troskove uklanjanja.
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2.12. IDENTIFIKACIJA 1 USKLADENOST

k.o. Plaski zemljisna knjiga k.o. Plaski
k¢ br. broj P.L. (;53 ) z.kc. br zkul br (};)
1079/3 3.286 39.589 1079/3 3.286 39.589
1079/4 3.287 9.211 1079/4 3.287 9.211
1079/5 3.288 2.045 1079/5 3.288 2.045
1079/6 3.289 1.452 107%/6 3.289 1.452
UKUPNO 52.297 UKUPNO 52.297

Uvidom u zemlji$ne knjige i posjedovne listove vidljiva je uskladenost stanja, tj. zemljisnoknjiZne
Cestice odgovaraju katastarskim ¢esticama i po broju, povréini i opisu.

Uvidom u stanje na terenu i stanje upisano u zemljidne knjige i posjedovne listove utvrdeno je da
stvarno stanje odgovara upisanom.

2.13. PROSTORNO UREDEN]JE

Prema Potvrdi Upravnog odjela za graditeljstvo i okolis, Odsjeka za prostorno uredenje i
graditeljstvo Karlovacke Zupanije, Ispostave Ogulin, Klasa:350-07/19-03/921 od 27. 12. 2019. godine.
Predmetno zemljiste se nalazi unutar gradevinskog podrudja u zoni gospodarske namjene -
proizvodne (preteZito industrijske) oznake 11, u obuhvatu obavezne izrade detaljnog plana uredenja
(DPU2).

Prema ocitovanju istog Upravnog odjela u istoj klasi od 27. 12. 2019. vidljivo je da naslovno upravno
tijelo ne raspolaZe podatkom o koeficijentu izgradenosti pojedinih zemljita, ali da prema ¢lanku 17.
poglavlju 3.11. Prostornog plana uredenja op¢ine Plaski (Glasnik Karlovacke Zupanije broj 42/06 i
5/14) izgradevnost gradevne Cestice u zoni gospodarske djelatnosti ne moze biti ve¢a od 60%.
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REPUBLIKA HRYATSKA

@ KARLOVACKA ZUPANIJA

UPRAVNI ODJEL ZA GRADITELJSTYO | OKOLIS
QOBJEN ZA FROSTORND UREDERIE | GRADITELISTVO

Berarding Frarbapana 112, 43500 Ogutn
bal [O47) 51930, faks (47T 532-R201

KLASA: 350-07/18-03/921
URBRO.:2133/1-07-02/07-18-2
Ogulin, 27.12.2019.

Karlovalka Zupanija, Upravni odisl za graditeljstve | okold, Csiek za prostormo uredenje |
gradilelistvo, povodom zahtjeva koji je podnio  Mario Cutura, Mikulici 112 b, Zagreb, na temelju
Clarka 160. Zakona o opéem upravnom posiupkis (NN br47/09) zdsje

FPOTYRDY

I. Zemfjidte oznaceno kao k.G.br. 107903, 10754, 1079/5 | 10796 k.0, Pladki nalazi se unutar
gradevinskog podrulja u zeni gospodarske namjene - prozvedne (prefedita industrisks) — 11, u
obuhvatu obavezne izrads detaljnog plana uredera (DPUZ).

Il. Cinjenice iz todke |. ove potvrde, utwdens su uvidom u Prostomi plan uredenja Opdine Plaski
("Glasnik Karlovatke Zupanije” br. 42/06, 5/14), kofi je sastavni dic dokumentaciie prosiora, &
hojorn raspolafe ove Uprave tielo za polrebe provedbe prostoseil planovs, sukladno 814, 263,
€l.16. 5.2, | CLES. st4. Zakona o prostomorm uredenju (NN br. 15313 i BEAT),

li1. Upravna pristojba pladena je sulkdadne odredbama Zakona ¢ upravnim pristojbama {MN.N.
br. 115/16}) i Uredbe o tarifi upravnih pristojbi |, Narcdne novine® broj B17, | 37/17.) u iznosu
od 40,00 kn po tar. broju 1. i 4.

n@ﬁ P
(1 Mario Cutura, Mikulici 112 b, Zagre
2. Ovg Ocsiek arhiva,
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REPUBLIKA HRVATSKA

@ KARLOVACKA ZUPANIJA

UPHAUNI ODJEL 25 GRADITELISTVD | OKOLIS
DRSJEK 24 PROSTORNO UREDENJE | GRADITELISTYD

Bergrding Frarkopana Ha, £7560 Goulia
Tek (04T} 531054, fahs, (347) B37-204

KLASA: 350-07/19-03/921
URBROJ:2133/1-07-02/07-19-3
Ogulin, 27 12,2018,

MARIO SUTURA,
MIKULIGH 112 B
10000 ZAGRER

Predmet: Pabvrda 1 oditovanie
-tostavija sz

Postavani,

dana 13.12.2018.9 od ovog ste upravnog odigla zatra2il podatak o staiusu i namjeni te o
kneficijentu zgradenosti zsmijigts oznatenin kao k.&. broj 107863, 107904, 10795 | 10796 ko,
Plagki

Povodom vaSag zahtjeva u prilogu Viam za trafeno zemijile dostaviiamo potvrdu o sfatusy, e
vas otavieSlavamo da naslovno upravno tielo ne raspolafe podativorn odnosno ne vod)
evidanciu o koeficientu izoradenost pojedinih zemijiéta,

Viezano za tradenc dajermo Vam podatak da prema &.17. poglaviu 3.1.1. Prostomog olana
uredenja Opéine Piadki (‘Glasnik Kardovatke Zupanije” br. 4208, 5114) izgradenost gradevne
estice u zoni gospodarske dislatnost ne mofe biti veda od 60%.

(17 Naslowu,
2 Owaj Odsjek arfiva,
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trzi$na vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema
propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

Trzina vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trZisnim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju opéih vrijednosnih odnosa na trzistu

nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraZznje kao $to su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrudja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljededi resolijed:

1. op¢i vrijednosni odnosi na trzidtu nekretnina (prilagodba trzistu),

2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znac¢ajna obiljezja procjenjivane nekretnine,

3. statisticka obrada i izracun.
Procjena vrijednosti nekretnine je izradena uvidom u fotokopije vlasni¢ke dokumentacije.
Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto ne
odgovaram.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode: poredbena metoda,
prihodovna metoda i troskovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

3.1. Odabir metode i obrazloZenje

Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specifi¢nosti u ovoj procjeni koridtena je troskovna metoda
procjene, dok je za procjenu vrijednosti gradevinskog zemljista u sklopu troskovne metode koristena

poredbena metoda.
Troskovna metoda

U troskovnoj metodi utvrduje se troSkovna vrijednost nekretnine iz troskovne vrijednosti gradevina
i vrijednosti zemlji§ta. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u obzir posebno
primjenom koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti.

Troskovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz tro§kova gradnje uzimajuci u
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.

Tros$kovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije uklju¢ena u
vrijednost zemljista, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju normalnih troskova

gradnje.

Procjena troskovnom metodom mogu se koristiti za utvrdivanje vrijednosti gradevina ako su drugi
pouzdani podatci nedostupni.

Poredbena metoda

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u
nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
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Poredbena prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe transakcija
ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti slicnih nekretnina u
stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i usporeduju se njihova
svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju vrie se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokusavaju prodati, lokaciji, veli¢ini i obliku parcele, infrastrukturi,
moguénosti gradnje, zoni itd.

Buduci da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.

Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina
kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijen odrediti u odnosu
na neku fizicku jedini¢nu mjeru 3to je obi¢no 1m? povrdine (gradevine ili zemljista).

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u svim procjenama
vrijednosti stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca te zemljista.
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3.2. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU
NEKRETNINA

Gospodarski i demografski prikaz

DrZava Hrvatska

Povriina 56.542 km?

Oblik vladanja Republika
Populacija 4,29 mil. stanovnika
Glavni grad/stanovnistvo Zagreb/780.000
Poslovni jezik hrvatski

Ekonomski rast
Stopa inflacije

Stopa nezaposlenosti
Valuta

Opéina

Broj stanovnika
Povrsina

Prometna povezanost

BDP 3,4% (1. kvartal 2017.)
0,8% (srpanj 2017.)

10,9% (kolovoz 2017.)
kuna (100 lipa)

Plaski

2.090

157,42 km?

dobra - cesta, Zeljeznica

U1 2018, podini BDF je rasiac 2,6% v odnosu na A1

i ] ferrymila B CO e Fesmres 110N '
Siopa registriirane nezaposienost) U Prosinct J018. [znosila je 9,6%, a za 2ene h,t’}_ﬂi}. pre_ma
iﬁiégﬁm}u Drravnos zevoda za statistiku, 3o o odnosy na prosinac 207, kad je stopa
nezaposlenast bila 12,2 %, pokazuje da je uzise rada nastavilo jatiti.

Ma godisnjof razini, u odnosu na 2017, prosjeéna godiinja stopa intlacije iznosila j& 1%,

hia kraju rujna 2018, javii dug Hrvaiske iznosio je 2618 milijardi kuna, s‘tﬂ ]e {},5}%‘ ili H
milijarde kuna manje nego godinu dana prije, pa je udiod uga u bruto tim'ma:r_?;rjj: projzvedu
{RDP) pao na najnizu razinu od 2012, godine. Odekuje se daljnji p.nsfﬂ oimijera jJAViog duga.u;
adnosu na BDP, fetviiu godinu za redom, pri éemu de pad udjela duga U BOP-u bith

potpamognut nastavkom fasta gospOdarsiva te tecajnim kretanjima.

Rast trgovine | turizma, koje su vaZne komponente BP-a u Hrvaiskoj, poaitvno utjede na
rast potrosnje  smanjenje nezaposienost,

U prethodno) AUHE. RO m2ise je najvise ohiljeilo ula-g,nnj? u h.ﬂ.meaftiiralhﬂ nekmt:i: ng.z"i_ii
ie ykupni obujam, prema lnjestaju o stanju ma kSt ;_;erMenmﬂ od sirane w“lii_ers
[niernational Hevatska, premasio 800 milijuna eura, Sio je vise nego Fﬁmﬁtrlﬂlﬁﬂ u cdnosy na
2017. godinu. Veding investicija se odnosila na hotelski | malaprodajn: sekior.,

Takoder, ir#iste nekretnina je obiljezio rast trazenth cjena siambenih _r’tekmm.ina If"i_' _}mﬁi s
utjecale driavne subvencije [ nedovnljna ponuda kvalitetnih nekretnina sio je m_j&ain na
povecanu potraZnju, a na cijenu stanova u novogradnji utjecao je | nedostaiak radne snage u
gradevinsiom sekion.

il 2019, godini se odekuje nastavak rasia trazenih cijena stanova zbog nedovoljne ponude !
moguinosti povoljnog financiranja, ali so obekuje i stabiliziranje cjena jer se mnoge
selcetnine uslijed nereainib ofekivanja nede uspjeti prodatl.
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2018. godina bila je uspjesna i na tr2iftu uredskih prostora. U tijeku je gradnja nekoliko vedih
uredskih projekats, a doviseno je prosirenje nekih postojecih uredskih komplelss.
Potra#nja je proiziazila uglavnom iz selidbi u vede prosiore § iz Sirenja tvrtki na postojedim
lokacijama te je smanjila siopu nepopunienasti uredskih nrostor na niske razine,

Za 209, godinu najavijuje se dislociranje razvojnih centara i podrudnica, kao to je bilo
otvaranje Ericssonova razvojno-istraZivaikog centra u Osijelu. § dalje je prisutan manjak
logistickih prostosa u Hrvatskoj namijenjenih davanju u zakup na otvorenom tris,

Nastavit ce se traziti i prodavaii zemijisia u priobalju velicine od 5.00 do 1.000 m? za mogucu
gradnju turistickih vila, povrsine 200-tinjak kvadrata s bazenom, za koje nije uviet da su na
s, alt trebaju imat atraldivan pogled | okudnicu.

Zbog smanjenja stope poreza ta nekretnine s Cetiri na i posto, u 2019, podini ofekuje se
umjeren rast potragnje za stanovima, s obzirom na to da uvieti pogoduju kupcima,

U 2D18. godini odekuje se rast BOP-a 2.7 %, dok bi inflacija | dalje trebala ostati na refativre
niskim razinama.

Lo 2020. godine, Hivaiska ce presjedat; Europskom unijom te se ofekuje rast posfovnin
alitivnost na trZid,
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Tablica J3: Indeksi cijena stambenih nekretnina

Bazni indelcsi, 2018, = 100"

Bhilles: Tromhmth " T Gmdu i
Ukupne  stambani  stambani Zagreb Jadran Cstala Lkupno

objekti __ chisks

2002, 62,10 & 8,83 G247 0,4
2003 T : " .27 4,08 TBES
004 8348 . a1,05 00 a5 10

G o432 s 103,31 84,50 4857

004, 1057 7 . 146,34 a8 52 A8 56 J
HIET 12378 ; - 133,42 113,60 117,96
2008, [FERF 121,13 135,80 13271 118,38 117,24
2008, 197,83 120,53 117,31 123,47 194,37 113,82
00 140,47 R RE 111,97 112,53 109,39 103,08
2011, 110,648 11305 ARLIRY AR 1167 108,55
2. 108,53 12,75 107 39 105,32 108,74 100,04
bk} 104 53 08,85 102,74 057 105 57 103,61
204, 142 .88 106,55 401,435 03,18 102,37 102,
TS, W00 100,00 00,30 03,00 0000 100,00
MG, RLUEE 1 L] 048 00,72 101,32 R
7. 104,75 5,52 108 45 G,k 06,74 90,95

2018, 11,14 B85 11344 118,37 111,30 W0

002, 11 B33 £ 607 1,88 5B 48

NS 0,12 - 56,36 42 GRS A

in £3,53 71,08 5158 AT 57

A.14r, £33 i - .07 53,78 FEAR 0

2003t YT ] 0,00 P b8

2.4 .58 FTES £3,70 76,81 g

i 134 ! TE 3 5984 78,94 14

4. tr, 1724 o 8513 #7274 B [

MW, b 76,78 " arng 8302 81,35 1.9

2 8140 . . aaer T 87 8104 13

It 84,28 93,18 7404 B 54 1.5

4 i1, e 97,94 7082 o188 6,2

006, v ainne e 97,98 T 8385 00

i, 51,20 102,29 a384 3,4 4.7

I 94,84 105,55 8144 46,84 1.7

445 15 65 5 e 0743 opar 1081 51

2006, 1.1 109,64 P 1148 w2k LT P

2.1 105,08 111,43 a7, 11 107 A6 14

R 167,89 ” i 194,15 245 027 24

4.8 114,85 - 124 50 105,08 11396 6,7

207 1w 14832 . 12949 10782 115485 an

2.t 123,02 134 56 143,87 116,35 3]

3 125,08 " 135,33 156 53 120,17 1.7

4. Ir. 12447 12300 126,53 134 36 116,15 AEES 05

N8, T 123,10 124,72 125,23 13343 115,02 117.53 BET

2 134 4 29 45 195 45 134 117 %4 145,43 07

. 136,04 138,01 127 BT 134,23 122,04 118,15 1.5

777777777 A 123.08 121,27 126,24 12844 11B8A 117,85 38

0, 1 12858 153,62 1230 12827 1728 11314 04

2.1 11848 122,18 1FI8 0T T ET 114,55 i e

30 118,37 120,83 114.58 20,41 4,11 112,80 4.8

A o li4ge  ieE) 11480 fE0dY 111 40 107,64 48

e 1. 112,07 113,83 111,75 118,62 109,60 158 502 RE

e



20 110,48 118,20 111,84 111,14 10,70 At i a4
ix 10952 108,62 110,63 112,10 07 56 108,53 -9
4. ¥ 100, B TGy 110,36 114,25 o A, O .3
Z0H1. 1. ¥ 136,81 103,30 119,56 T IS INFTE 0,9
iy 1083 1125 109 50 111,58 111,21 107,98 156
i 1131 1128 1058 AL 111,32 108, ar
4.1 11198 11600 11026 113,66 111,52 100,84 i,
Wz 1w 11136 54 WhEs  1EET 11,28 108,89 -0E
2.1 10886 114,18 HAERC L 119,493 100 106,98 «1.3
i 109,08 112.83 107,50 108,44 108,21 106,87 0.7
4. 1. 141,401 1OH. G 104,72 107,31 04 43 A 82 3 5§
3 ik 145,28 110,72 102,68 108,31 106,78 REETH A1
P, 104 B3 108,07 103,94 163,18 05,24 04,90 18
. 104,57 119,24 103,04 143,19 06,99 108,84 03
. 11 10383 147,58 102,01 102,25 44,19 104,40 A3
f0td. L 102 94 195,20 101,36 0z,04 103,28 100,24 a7
24r. INERE 106,45 W03 43 W23 104,11 103,47 0.8
il 103,00 107 B4 401 A7 02,20 102,69 106,04 Y
44 10214 10686 00 07 40247 102 80 59 43 DE
ME e 101,08 10EAT 10,12 504,62 .00 100s0 Ad
an 69,13 o 87 £3,33 oa,ad 3647 100 50 A8
. 59,85 100,95 89,37 03,37 100,81 28,14 o7
4r. 0,05 £, 4 100,38 214,62 10 51 10016 Bt
HE, L 1023 £a,07 18,73 190,43 WLIT W2 ta
&, 140248 o550 11,23 .0 100,33 400,52 49
3. 101,31 o 67 102,30 141,08 108,80 a7, 74 14
41, 100,75 B4Bd 10187 10058 10,38 a0, 24 4.8
a7 i 10 45 285 10z 51 00,72 025 95,53 a,1
F 04,55 .M W17 A2 i 10,58 100,57 a7
it 106,13 97,76 10685 1045 106,46 100,20 0.6
A 108,45 9873 1045 11346 108,67 eI 33
28 Lk i0add a86d 111,58 1218 1100 BaLT 05
ak 109,26 98,51 M AT 144,54 108,93 86 84 0z
A, 142,32 L 114,68 198,96 1z 20 100,51 25
4, 143,54 0,48 115,00 118,42 1350 10240 13
ER TR 117,55 109,00 119,52 135,02 1BET 00,58 15
2. 120,40 106,55 123.40 131,15 e 108 34 26
3. 124,35 199,07 133,80 133,46 URAE  WIOR 0

izvan Drkaval 2006 23 exadstibu
15 tnclaksl {20 grea tremjesiadjs BT, releentie sedabije o indehe ciens starbardh nekrstnin jest 2045, = 1003

2} Prama E

af prasksi, p

jene o elersntia] gotin dewsbs su do redzipe prethedne cbiavlienib slopa sramjens

MNapamens: Za polrebe korisaika, u surda Drivnog rota 2 shtsiik « Heatske ramdne banke, trraturala is pro

— 33—




Sukladno ¢lanku 6. Pravilnika 0 metodama procjene nekretnina, koristimo baze indeksa za
meduvremensko izjednacenje vrijednosti nekretnina. Gornja tablica je preuzeta sa stranica
DrZzavnog zavoda za statistiku (http://www.dzs.hr)

Prosje¢ni godisnji indeksi cijena stambenih nekretnina

Bazni indeks za ostalo za II. tromjesecje 2018. iznosi 98,94
Bazni indeks za ostalo za I. tromjesecje 2019. iznosi 100,59
Bazni indeks za ostalo za III. tromjesecje 2019. iznosi 103,98
Bazni indeks za ostalo za I'V. tromjesecje 2019. iznosi 103,98

Bazni indeks za ostalo za [. tromjesecje 2020. iznosi 103,98
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3.3. Procjena vrijednosti zemljista

Podaci o realiziranim kupoprodajnim cijenama koridteni u usporednoj metodi preuzeti su s
internetske aplikacij eNekretnine na internetskoj adresi: nekretnine.mgipu.hr

Pretrazivanje aplikacije eNekretnine uz zadane parametre mikrolokacija i statusa i namjene zemljista
(gradevinsko zemlji$te u zoni gospodarske namjene - proizvodne (pretezito industrijske) oznake 1)
rezultiralo je sljede¢im rezultatima:

— &etiri realizirane transakcije (jedna u k.o. Prokike opéina Brinje i tri u k.o. Otok O$tarijski grad
Ogulin) koje pokazuju dostatnu podudarnost obiljezja s predmetnim nekretninama

. P Datum trans- Vrijednost

Rb b zke Ko. ke (m?) akcije nekretnina

1 1116440 Prokike 2726/21 4.941,82 26.03.2019. 300.000,00

2 1196753 ,Oto.!.( : 89/6 9.092,00 22.11.2019. 541.018,22
Ostarijski

Otok

3 1218889 i 89/10 6.411,00 16.09.2019. 379.052,52
Ostarijski

4 1098802 vOto_{( : 95 100.000,00  20.06.2018. 5.897.386,40
Ostarijski

Transakcije realizirane u periodu od 20. 06. 2018. do 22. 11. 2019. gradevinska zemlji$ta povriina od
4.941,82 m? do 100.000,00 m? jedini¢nih cijena od 58,97 kn/m? do 60,70 kn/m?, prosje¢na jedini¢na
cijena predmetnih usporednih zemljista iznosi 59,59 kn/m?, a prosje¢na meduvremenski
izjednacena jedini¢na cijena iznosi 60,85 kn/m?.

Osim meduvremenskog izjednacenja predmetne usporedne nekretnine (prema statusu, namjeni i
mjeri koristenja identi¢ne nekretninama koje su predmet procjene) potrebno je interkvalitativno
izjednaciti glede:

- spremnosti za gradnju zemljista koja su predmet procjene sa zemljistem III. kategorije a
usporedna zemljista su zemljista I. kategorije (sukladno Prilogu 4. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina za udjel vrijednosti zemljista ITI. kategorije u odnosu na
zemljite 1. kategorije usvojit ée se 0,425 tj. aritmeticka sredina od 25 i 60%)

- omjerima indeksa razvijenosti jedinica lokalne samouprave u kojima se nalaze usporedne
nekretnine u odnosu na indeks razvijenosti jedinice lokalne samouprave u kojoj se nalaze
nekretnine koje su predmet procjene (indeksi razvijenosti za Ogulin iznosi 100,057, Brinje
92,588, a Plaski 87,053).
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Medwremensko izjednséenje

| Redn | IDFKC | Datum | Cijen | Bazni Bozui | Korekcijsk | Meduvremensk | Odstupan;
| 1braj iransakeie il indleks indieks na i faktiw iigedaatena | eod
keim® | na dan dan ciienadknm’y | prosjelng
sklipani | wrednoan - vrijednost]
a E
LgEIvOnE
e | 26 mzae | 6071 | 100,59 | 1009 1034 62,77 EXC
L4 : | b —————
21110675 | 23070010 | 5050 | 10308 | 10398 1000 050 227
3 y |
3 121838 | 16092019 | 3905 | I035% 0 10398 1.000 .43 251
4. | IOYRRD L NLO6.20IR | SRYT 98 b4 1063 04 1081 &1.9% 1,84
2 ‘
Prosjefna meduvremenski izjednatena jediniéna veljednost ol 8BS
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3.3.1. Grubo ¢iscenje izvatka sukladno namjeni zemljista, kategoriji zemljista, urbanim

pravilima, koeficijentu iskoristivosti povrsine te mikrolokaciji izabrane u 3 usporedne
nekretnine koje sa nekretninom koja je predmet procjene imaju zajednicka obiljeZja
(¢lanak 4, Pravilnika)

it Povrsina Kupo- Datum Virsta Miera
R. K.C koja se prodajna | sklapanfa ku- gradevinskog ves Kategorija
ko.. nekret- ; i : Sl gradevinskog i
br. br. e prodaje cifena poprodajnog koristenja Koridtenja (K} zemljista
(m?} (kn/m?) ugovora (namjena) )
1 Prokike 272611 ZE 4.941,82 60,71 26.03. 2019. 1 0,6 |
2 T ZE 9.002,00 | 5950 | 22.11.2019. 1 06 |
Ostarijski
3 Ol 89/10 FE 6.411.00 | 5913 | 16.00.2019 I 0.6 |
Ostarijski T : T ’ ’
4 . 95 ZE 100.000,00 58,97 20.06. 2018 1 0,6 |
OStarijski ! ! ' I ) !

ObiljieZja koja utjecu na vrijednost
procjenjivane katastarske Cestice

Povrsina (m?2) 52-208 m?

Vrsta ZE. 1

Mjera 0.6

Kategorija i

Lokacija Plaski, Plitvicka 11

Datum vrednovanja

07. 02. 2020.
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3.3.3. Meduvremensko (intertemporalno) izjednadenje - prilagodba
(revalorizacija cijena) ¢lanak 7. Pravilnika

Kupo- Datum e Bazni index fodn-
Povrdina g ; index nha dan Korekcifski | vremenski
R.b - : prodajna | sklapanja ku- : na dan vred- A
.br.. k.o. k.& br. | koja se pro- 2 : sklapanja : faldor izjedna-
daje (m?) {f{f;?% po:: n;gijr r;og ugovora no‘ifg)nj & (B/A) cena cifena
g (A) (kn/m?)
1 Prokike 27261 4.941,82 60,71 26. 03. 2019. 100,59 103,98 1.034 62,77
Otok
2 L 89/6 9.092,00 59,50 22.11. 2019. 103.98 103,98 1,000 59,50
Ostarijski
Otok
3 i ST 89/10 6.411,00 59,13 16. 09. 2018. 103,98 103,98 1,000 59,13
OStarijski
Otok
4 Ogtarijski 85 100.000,00 58,97 20. 06. 2018. 98,94 103,98 1,051 61,98

Obiljezja koja utje¢u na vrijednost
procjenjivane katastarske cestice

Povrsina (m?) 52-208 m?

Vrsta ZE, 11

Mijera 0,6

Kategorija in

Lokacija Plagki, Plitvicka 11

Datum vrednovanja

07. 02. 2020.
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