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DAN KAKVOCE:

11. svibanj 2021.

DAN VREDNOVANIJA:

11. svibanj 2021.

POVRSINA NEKRETNINE: 2.386,55 m?
POVRSINA ZEMLIE: 3.701,00 m?
VRIJEDNOST: 208.682 € ili 1.570.000 kn

SVRHA PROCIENJIVANJA:

izraun trZiSne vrijednosti nekretnine
za potrebe naruditelja

Ogulin, Bukovica 5 3
A. SAZETAK
VRSTA: [MLIN I PRIPADAJUCE ZEMUISTE
LOKACIJA: |ogulin, Bukovica 5
SUD: Opéinski sud u Karlovcu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL: Ogulin
ZK. ULOZAK: 5520
ZK. PODULOZAK: -
ZK.C. BR. 5025/1, 5033/3
ZK. OPCINA Ogulin
K.C. BR.: 5726/2,5726/3
K. OPCINA: Ogulin
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B. OPCI DIO
B.1. RIESENJE

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

Broj: 4 Su-558/18-4
Velika Gorica, 7. studenoga 2018.

RIESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Vitomir Boi¢, odluéujuéi u povodu
zehtjeva KreSimira BaCuna, dipl. ing. grad., za ponovno imenovanje stalnim sudskim
viestakom, sukladno odredbi &l. 126. st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine” br. 28/13,
33/15, 82/15, 82/16 i1 67/18 ~ dalje u tekstu: Zakon) u vezi s odredbom &1 12. Pravilnika o
stalnim sudskim vjeStacima ("Narodne novine" br. 38/14, 123/15 i 29/16 - dalje v tekstu:
Praviinik), 7. studenoga 2018.

rijeiio je

Kresimir Bagun, dipl. ing. grad,, OIB: 97104068186, iz Zagreba, Trg Senjskih uskoka
8, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeftakom za GRADITELISTVO 1 PROCIENU
NEKRETNINA, na vrijeme od &etiri godine.

QObrazloZenje

Stalni sudski vjeStak Kredimir BaCun, dipl. ing. grad., podnio je zahtjev predsjedniku
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za ponovno imenovanje stalnim sudskim vieStakom za
graditeljstvo i procienu nekretnina. Uz zahtjev priloZio je mefenja iz prethodnog mandata,
uvjerenje da se protiv podnositelia ne vodi kazmeni postupak, policu osiguranjs, popis
predmeta, potvrdu o struénom usavrSavanju, presliku osobne iskaznice i diplomu Sveucilifta u
Zagrebu Gradevinski fakultet o stefenom stru®nom zvanju diplomirani inZenjer
gradevinarstva,

Zahtjev je osnovan,
Buduéi da podnositelj zahtjeva ima prebivaliste na podrudju nadleZnosti Zupanijskog

suda u Velikoj Gorici, sukladno odredbi 1. 5. st. 1. Praviinika, o njegovom zzhtjevu odluluje
predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorigi.
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Uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdenc je da je podnositeli zuhtjeva ricsenjem
Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-1358/13 od 7. studenoga 2014, imenovan stalnim
sudskim vjedtakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od Setiri godine, U
navedenom razdoblju obavljuo je vieltadenja u kojima bi bio angaliran od strane suda,
strudno se usavriavao i ima zakljudenu policu osiguranja od odgovormnosti za sudskog
viestaka.

Sukladno odredbi ¢1. 12. st. 4. Pravilnika. od Ministarstva pravosuda, Odjela kaznene
evidencije, zatraZeni su podaci iz kaznene cvidencije za podnositelja znltjeva, iz Koiih
podataka je vidljivo da nema zaprieka koje bi sprictavale da se podnositelj zabtjeva ponovoo
imenuje za stalnog sudskog viestaka,

Budu¢i da je uwvidom u priloZenu dokmnmw«:kju utvrdeno da podnositelj zahtjeva
ispun}aw uvijete propisane odredbama €1 2. st. 2. i &L 12, Pravilnika, valjalo je prihvatiti
njcgov zahtjev i na temelju odredbe ¢l. 126. st 4. Zakona i €1. 12. st. 5. Pravilnika, odiuditi
kao u izrect ovog rjelenja. —

O tome obavijest:

1. Kresimir Balun

2. Ministarstvo pravosuda RH
3. Pismohrana
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B.2. POPIS PROPISA, ZNANSTVENE | STRUCNE LITERATURE
Zaizratun trziSne  vrijednosti nekretnine koriste se slijedeci propisi, te stru¢na i znanstvena literatura:

- Zakon o gradnji (NN153/13, 20/17, 39/19, 125/19),

- Zakon o prostornom uredenju (NN153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19),

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

- Zakon o zemljisnim knjigama (NN 963/19),

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

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

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

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

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15)

- Pravilnik o nacinu obracuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),

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

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 67/19),

- Podatak o prosjetnim troskovima gradenja kubnog metra (m®) gradevine u Republici hrvatskoj (NN 98/18),
- Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08, 91/09, 36/10, 135/11, 81/12, 29/13, 78/13),

- Pravilnik o obracunu i naplati vodnog doprinosa (NN 107/14),

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

- Vaieca prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
- VaZeéa Odluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina

- Vazedi gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,

- Bilten ,Standardna kalkulacija® izdanje IGH,

- EuropeanValuationStandards (EVS), ,,bluebook”, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

- Hrvatska Narodna Banka (statisticki pregled),

- DrZavni zavod za statistiku (publikacije),

- Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, Informacijski sustav prostornog uredenja,
- Alternativne javno dostupne baze podataka (podaci o ugovorenim cijenama nekretnina)
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B.3. PRETPOSTAVKE, OGRANICENJA | IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

lzvréen je vizualni pregled nekretnine, s fotozapisom.
U Elaboratu su koridteni podaci prikupljeni na ofevidu i iz dostavljenih dokumenata od strane narutitelja / vlasnika /
predstavnika vlasnika osobno i/ili putem maila.

Nije izvriena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naruéitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika, kao niti
dokumenata i podataka kaoristenih putem javnih Internet servisa (e-zemljiSne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni planovi,
podaci o vrijednostima komunalnih doprinosa i ostalih komunalnih prikljugaka).

Izjavljujem da je ovaj procjembeni elaborat izraden strutno, neovisno i nepristrano, a u skladno s propisima i pravilima
struke, te da procjenitelj osobno tj. potpisnik ovog elaborata nema nikakve poslovne, pravne, viasnicke, suvlasnicke ili slicne
interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti
nekretnine.

Za potrebe ovog Elaborata nisu izradene geoloske ili neke druge analize tla, te nisu istraZivana prava ili uvjeti iskoridtavanja
vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Za potrebe ovog Elaborata nisu radene posebne kontrole temeljnih zahtjeva za gradevinu, kao i kvalitete i stanja instalacija
osim onih koje su se mogle ustanoviti obiénim vizualnim pregledom.

Naknada za izradu ovog Elaborata ne ovisi o zaklju¢ku o procjenjenoj vrijednost.

Za potrebe realizacije ovog Naloga izvrSen je pregled nekretnine te je istrazeno trziste, kako lokalnog tako i Sireg okruZenja,
prikupljeni podaci su obradeni i protumaceni koristeéi zakonsku regulativu, standarde, ali i vlastita znanja, iskustvo i vjestine.

Informacije sadriane u ovom Elaboratu su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Naruéitelja (sukladno svrsi i koristenju
Elaborata), te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvac¢a nikakva odgovornost. Bilo kakvo
Sirenje, distribucija i kopiranje ovog Elaborata strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja.

Napomene:
- predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije, niti utvrdivanje vlasnidtva ili posjeda na
nekretnini
- podrazumijeva se da dostavijena dokumentacija nije naknadno mijenjana ili ponistena

- podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata predmentne nekretnine i imovine odgovaraju
- na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljeZja, kao Sto su zagadenje, izrazita depresija,
poplavljenost, opoZarenost ili druga prirodna obiljeZja koja bitno ograniavaju moguénost gradenja

Kredimir Bacun, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina




MLIN | PRIPADAJUCE ZEMUISTE

str.

Ogulin, Bukovica 5 8
C. TEHNICKI DIO
C.1. ZADATAK
C.1.1. PROCJENJIVANA NEKRETNINA
Prema zahtjevu Naruéitelja, bilo je potrebno izvrditi procjenu vrijednosti predmetne nekretnine. Opis,

identifikacija, kao i mjesto i namjena navedeni su u niZe prilozenom opisu:

VRSTA:

MLIN | PRIPADAJUCE ZEMUISTE

METODA IZRACUNA:

troskovna metoda

LOKACIJA: Ogulin, Bukovica 5
ZUPANIJA: Karlovacka
GRAD/OPCINA: Ogulin

SUD: Opdinski sud u Karlovcu
ZEMLISNOKNJIZNI ODJEL: Ogulin

ZK. ULOZAK: 5520

ZK. PODULOZAK: -

ZK.C. BR. 5025/1, 5033/3

ZK. OPCINA Ogulin

K.C. BR.: 5726/2,5726/3

K. OPCINA: Ogulin

DAN KAKVOCE:

11. svibanj 2021.

DAN VREDNOVANIJA:

11. svibanj 2021.

SREDNJI TECAJ HNB NA DAN VREDNOVANJA 1€ = |7,529086
POVRSINA ZEMUISTA PREMA ZK.: 3.884 m?
POVRSINA ZEMUISTA PREMA KAT.: 3.701 m?

VLASNIK:

prema izvatku iz zemljisne knjige

TERET | ZABILJEZBE:

ima, sukladno upisu u ZK

SVRHA PROCJENJIVANIJA:

izracun trziSne vrijednosti nekretnine
za potrebe narucitelja
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C.1.2. PRIKAZ POLOZAJA NEKRETNINE

Trosmatija
Liubosina

Popovo Selo

Gornje

Dubrave
Hreljin
Ogulinski
42}
Puskarici Ogulin
Otok Ostarijski
Ostarije
=) Skradn
Josipdot

Daonje Zagcrie

OGULINY
1zlaganje na javni uvid u tijeku eguun mﬂ
ATASTARSKE CESTICE SU™
POSTUPKU IZLAGANJA
NA JAVNI UVID
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E. IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREDENJA GRADA OGULINA |
karta: koristenje i namjena povriina

y + g T

e VT A TSP D W IR BTAT RN % 5 B
Q%\J4ﬁ§g3§$§%f§%§;§¢y?'*%k\% , 1

S

RAZVOI I UREDENIE PROSTORA / POVRSINA NASELJA

\ ZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELIA

-1 NEIZGRAPENI DIO GRAPEVINSKOG PODRUCIA NASELJA

- NEUREDENI DIO GRAPEVINSKOG PODRUCIA NASELIA

Zupanija

KARLOVACKA ZUPANIJA

Jedimea lokalne samouprinve

GRAD OGULIN

Nazry prostomog plana

PROSTORNI PLAN UREBDENJA - lll. IZMJENE | DOPUNE

Nariv kartografskog prikaza

OGULIN

GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA - 02  OTOK OSTARIJSKI

Broj kartogralskog prikaza

4.13.

Mijerilo kartografskog prikaza

1:5000

Odluka o reradi prostomog plasa (sluzbeno glasilo)
Glasnik Karlovacke Zupanije
broj 09/15

Odluka predstavaickog tijels o denodeniu plana

Glasnik Karlovacke Zupanije
broj 22/18

Javna rasprava (datm objave)

Vecemiji list, 25.12. 2016.

Ponovna juvia rasprova (datum ebjave

Vecerniji list, 27.03. 2018.

Jave uvid odrzan

03.01. - 18.01.2017.

Ponovai juvni uvid odrzan

05.04. - 19.04.2018.

M.P.

Pedat tijola ocdgovornog za provodenje javne rasprave

Odgovorna osobs

Slavica Zubcic, dipling.arh.

HE, PIEZINEC | potpis
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tekstualni dio plana
2.2. Gradevinska podrucja naselja

Clanak 5.
Gradevinsko podrudje naselja je onaj dio podrudja obuhvata PPUG Ogulina koji je predviden za
izgradnju naselja i izdvojenih namjena.

Gradevinsko podrudje se sastoji od izgradenog dijeia i nelzgradenog dijela predvidenog za daljnji
razvoj naselja.

Unutar neizgradenog dijela gradevinskog podrudia naselja Qdvojen @ neuredent dio na koem nie
izgradlena planirana osnovna infrastrukiura (odvodnja otpadnih voda : prometna powsing preko koje
S€ osigurava prstup do gradevne Cestice, 0GnoSNG Zgrade )

Unutar gradevinskog podrudja naselja odnosno u njegovoj neposrednoj blizini ne mogu se graditi
gradevine koje bi svojim postojanjem ili uporabom, posredno ili neposredno, ugroZavale Zivot i rad
fjudi u naselju, odnosne vrijednosti postojec¢eg okoliSa naselja.

Parcelacija gradevinskog zemljidta u swhu osnivanja gradevne Cestice provodi se u skiadu s
iskaciskom-doavplom-i-Datalnim-planom-wredena dokumentima kojima se auzvoljava namjeravan

zahvat u prostoru, ako se na Ceslici predvidaju zahvati u prostoru, odnosno u skladu s odredbama
PPUG-a Ogulina.

Sve poljoprivredno zemljidte u gradevinskom podrudju naselja, koje je ovim Presternimplanem PPUG
Ogulina odredeno za drugu namjenu, moZe se do prenamjene i dalje koristiti na dosada3nji nadin.

Clanak 6.
U gradevinskom podrucju naselja predvidena je izgradnja novih gradevina, te obnova, rekonstrukcija i
rlagradsn;a postojecih gradevina namijenjenih za:
stanovanje i pratece pomocne i gospodarske funkcije

- rad bez Stetnih utjecaja na okolis

- javne | pratece sadriaje

- drustvene djelatnosti

- trgovacke iusluZne sadrZaje

- turistike i ugostiteljske sadrZaje

- wjerske sadrZaje

- prometnu | komunalnu infrastrukiuru

- Sporti rekreaciju, te odmor | diedja igralista

- greblaavadiee.

Unutar gradevinskog podrutja naselja moguée je uredenje zelenih povrSina (park, park Sume, zastitne
zelene povrSine) kao i drugih gradevina i povrSina koje sluZe za normalno funkcioniranje naselja.

Clanak 6.a
lzgradnja gradevina unutar neuredenog gradevinskog podrutja naselja moguéa je samo pod
sljededim uvietima:
- potrebno je izgraditi prometnu povrSinu preko koje se osigurava postup do gradevne Cestice,

odnosno zgrade

gradevnu éesticu, ndnosno zgradu potrebno je prikljuditi na odvodnju otpadnin voda u skiadu

sa odredbama ovog PPUG Oguilina
uz postivanje ostalih uvjeta sukladno Odredbama ovog PPUG Ogulina.

Clanak 6.b
Bivéa vojara Sv. Petar (Poredice) vide nije od vaznost za obranu RH stoga pa it} podméie
premmgeﬂjeﬁo u izgradeni dio gradevinskog podrutja naselja s glljes tathv piitativnog
rsag%asﬁcom na kwalitsﬁvno l kvanﬁtaﬁmo pwe&anje ja'mn ﬁmﬁtvgmh sadrzag;a -&m

smjestal javno drusivenin (0dgojo — abrazovi) | sportsko -
rekreacijskih sadr2aja s pratecim sadr2ajima, uz postivanje uvieta zgradnje | uredenja prostora
sukladno Odredbama ovog PPUG Ogulina,
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tekstualni dio plana

Clanak 16.
Gradevna Cestica nalazi se u gradevinskom podrudju naselja | mora imati povriinu i oblik kaji
omogucava njeno racionalno koristenje i izgradnju u skladu s odredbama ovog plana.

Clanak 17.
Minimalne veli¢ine gradevinskih estica obiteljskih stambenih zgrada odreduju se za.

? 2 T o najmanja dubina grad. najvedi koeficijent
natin gradnje najmanja Sirina grad. testice S izgradenost grad. Pastion.
a} za gradnju gradevine na samostojedi naéin
- prizamne 14 m 22 m 0.30
- jednokatne 16 m 30 m 0,30
b za gradnju gradevine na poluugraden nadin:

- prizemne 11m 25 m 0,40
- jdnokatne 14 m 35 m 0,40
£} 2a gradnju gradevina u nizy
- prizemne | &m li 25m | 0,50
[ - jednokaine 1 & m I 20 m | 0.50 ]

Gradevinama koje se izgraduju na samostojeci nagin u smislu ovog &lanka smatraju se gradevine koje
se niti jednom svojom stranom ne prisianjaju na granice susjednih gradevnih Zestica ili susjednih
gradevina.

Gradevinama koje se izgraduju na poluugradeni nadin (dvojne gradevine} u smislu ovog dlanka
smatraju se gradevine koje se jednom svojom stranom prislanjaju na granicu susjedne gradevne
testice, odnosno uz susjednu gradevinu.

Gradevinama koje se izgraduju u nizu u smislu ovog &lanka smatraju se gradevine koje se dviema
svojim stranama prislanjaju na granice susjednih gradevnih ¢estica ili uz susjedne gradevine.

Koeficijent izgradenosti gradevne destice ( kg ) je odnos izgradene povrSine zemijidta pod gradevinom
(svih gradevina na gradevnoj festicl] | ukupne povrdine gradevne Cestice. ZemijiSte pod gradevinom je
vertikalna projekcija svih zatvorenih, otvorenih i natkrivenih konstruktivaih dijelova gradevine osim
balkona, na gradevnu testicu, ukljutivsi i terase u prizemiju gradevine kada se iste konstruktivni dio
podzemne etale.

Najvedi dopusteni koeficiient iskoriStenosti { ks ) jest:
- za gradnju na slobodnostojedi natin 0.8
- za gradnju na poluugradeni natin 0.8
- zagradnju u nizu 1.0.

Koeficijent iskoridtenosti gradevne Cestice ( ks } je odnos ukupne gradevinske (bruto) povrSine
gradevina | povrSine gradevne Cestice.

Maksimaina povrSina gradevne Cestice iznosi.

- unutar zahvata UPU-a Oguiina:
- 4-za gradnju na slobodnostojedi nadin +-386 1 800 m*
- & za gradnju na poluugradeni nacin 1.000 m*
- 3. za gradnju u nizu 700 m?,

- na ostalim povrSinama:
- %= za gradnju na slobodnostojedi nalin +:886-m" bez ogranilenia
- & za gradnju na poluugradeni natin 1.350 m®
- 3 za gradnju u nizu 800 m?
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tekstualni dio plana

iznimno od stavka 1. ovog Clanka kod zamjene postojece gradevine novom, odnosno u slulaju
interpolacije u vec izgradenim dijelovima naselja, nova se gradevina moZe graditi i na postojeco

gestici manje veli¢ine od propisane ukoliko se pri tome poStuje postojeca malrica naselja
{parcelacija), ali pod uvjetom da je velidina te gradevine | njena lokacija u skiadu sa svim odrednicama
koje se odnose na brutto izgradenost, te minimalne udaljenosti od javne promeine povrdine, susjedne
mede i drugih gradevina.

iznimno od stavka 1 ovog Clanka, s cljerm izgradnje | rekonstrukcije cestowne infrastrukiure
dozvoljgva se gradnia pomotnih gradevina Uil rekonstrukolia postojedih na gradevnim Cfesticama
manjim od propisane povrding (siluacia raziomijen Zestica usifed prolaza cestovne infrastrukiure;

Bokumentom-prosiomog-uedena-uiih-podretia-4UiRU - DRYY Urbamstckim planom uradana mogu
se u pogledu gradnje interpolacija | rekonstrukcija u pojedinim podru¢jima (povijesna jezgra i sl)
propisati | drugadije minimaine veliine gradevnih Cestica, kac i urbanistitko - tehni¢ki uvjeti gradnje i
smjestaja gradevine na gradevnoj Cestici.

izuzetno od stavaka 1. i 2. ovog &lanka, za Cestice na kojima ¢e se uz stambenu gradevinu izgraditi |

gospodarske gradevine za potrebe poljoprivredne proizvodnje, osim tovilidta iz Clanka 12., Sirina
novoformirane gradevne Cestice ne moZe biti manja od 25 m, a dubina ne manja od 40 m.




MLIN | PRIPADAJUCE ZEMUISTE str.
Ogulin, Bukovica 5 14

C.2. REZULTAT OCEVIDA
C.2.1. FOTODOKUMENTACHA
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C.3. KAKVOCA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Temelji:

armiranobetonski

Nosiva konstrukcija:

armiranobetonska

Medukatna konstrukcija:

armiranobetonska

Krovna konstrukcija:

drveni grednik

Proéelje:

oZbukano i obojano

Pregrade:

armiranobetonske, zidane

Obrada zidova:

ozbukano i obojano, dijelom keramicke plo€ice, dijelom nema zavrine obrade

Podne obloge:

beton

Stropovi:

dijelom oZbikano i obojano, dijelom bez zavrine obrade

Unutarnja stolarija:

dijelom drvena, dijelom uklonjena

Vanjska stolarija:

metalna

lzvedene instalacije:

nisu izvedeni prikljucci

Grijanje:

nije izvedeno

Godina izgradnje:

1975 (procijenjeno)

Godina adaptacije:

Kat/Katnost: prizemlje

Dizalo: -

Okolis: zapusten

Parkirno mjesto: -

Pripadci: -

Op¢i dojam: zapusteno (predmetna nekretnina se ne koristi dulji vremenski period)

Razno:
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C.3.1. 1ZRACUN POVRSINA | KORISNE VRIJEDNOSTI POVRSINE

Za izracun korisne vrijednosti povriina primjenjuju se koeficijenti navedeni u prilogu 1., Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnine (NN 105/15). Za izra¢un volumena zgrade primjenjuje se Pravilnik o naéinu utvrdivanja obujma
gradevine za obratun komunalnog doprinosa, (NN 15/19).

MLIN | PRIPADAJUCE

ZEMUISTE podna povriina bruto povriina bruto volumen

1. MLIN SA SKLADISTEM

prostor 2.092,03 m? 2.510,44 m? 9.944,19 m3

UKUPNO: 2.092,03 m? 2.510,44 m? 9.944,19 m3

SILOSI UZ MLIN

prostor 41,22 m? 49,46 m? 989,28 m3

UKUPNO: 41,22 m? 49,46 m? 989,28 m3

3. RADIONICA SA SKLADISTEM

prostor 239,30 m? 287,16 m? 1.049,84 m3

UKUPNO: 239,30 m* 287,16 m? 1.049,84 m3

4. TRAFOSTANICA

prostor 14,00 m? 16,80 m? 42,00 m3

UKUPNO: 14,00 m? 16,80 m? 42,00 m3

SVEUKUPNA POVRSINA: 2.386,55 m? 2.863,86 m? 12.025,31 m3
Napomena:

Povriina i volumen zgrada preuzeta je iz dostavljenog Elaborata procjene trZisne vrijednosti.
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C.3.2. STVARNO STANJE PROCJENJIVANE NEKRETNINE | OBILIEZJA OKOLNIH NEKRETNINA

Predmetna nekretnina je u naravi poslovni kompleks (farma) koji se sastoji od Cetiri poslovne gradevine ukupne podne
povrsine prema dostavljenom Elaboratu procjene vrijednosti u iznosu od 2.386,55 m’ (bruto povrsina iznosi 2.863,86 m* )i
Predmetni poslovni kompleks je zapusten, te se ne koristi duZi niz godina. Prema informacija predmetna nekretnina nema
priklju¢ke na komunalnu infrastrukturu. Nadalje, predmetne gradevine su u izuzetno loSem tehnickom i tehnolo3kom
stanju, te nisu primjerene za daljnju uporabu (mlin). Vrijednost ugradene opreme nije predmet ovog Elaborata.

- pristupna prometnica je asfaltirana dvosmjerna ulica

- predmetna nekretnina nalazi se na isto¢nom dijelu Ogulina

- zateCeno stanje: predmetna nekretnina se ne koriste za poslovne svrhe

- poloZajna obiljeZja: dobra lokacija (za predmetnu namjenu)

- podaci o energetskim karakteristikama predmetne nekretnine nisu poznati

OBILJEZJA OKOLNIH NEKRETNINA | LOKACIJE
- okolne nekretnine su vecim dijelom obiteljske kuce
- gradevina, u kojoj se nalazi predmetna nekretnina ima izravan pristup na javnu prometnicu sa svoje sjeverne
strane
- prometna povezanost s ostalim dijelovima Karlovacke Zupaije je dobra, zbog blizine vaznijih prometnica

- onetidcenje zraka je sukladno oéekivanjim s obzirom na odvijanje kolnog i zratnog prometa
- zvu€no onetiscenje je u okvirima ofekivanog za predmetno okruZenje (nije izvrSeno mjerenje buke prilikom
ogleda nekretnine)

DRUGE ODLUCNE CINJENICE
- alternativna uporaba: zanemariva i/ili mala
- HABU (high and best use): nekretnina se ne koristi sukladno namjeni
- procjena je napravljena pod pretpostavkom da su predmetne zgrade postojeée zgrade sukladno
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C.3.3. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Oporavak gospodarstva se biljeZi ve¢ Eetvrtu godinu zaredom, gospodarski rast i dalje je sveobuhvatan i snazan. Hrvatska, za
koju je 2018. godine utvrdeno postojanje prekomjernih neravnoteZa, sada biljeZi neravnoteie. Gospodarska kretanja
pridonose postupnom uklanjanju postojeéih neravnoteza, posebno onih koje se odnose na visoke razine javnog, privatnog i
vanjskog duga, $to dovodi do smanjenja rizika. Pojatani su napori u podruju provedbe mjera politika i obveza koje ¢e
pomodi u odrzivom uklanjanju neravnoteZa te ¢e njihova potpuna, brza i u€inkovita provedba biti od kljuéne vaznosti.

BiljeZi se umjereniji rast BDP-a dok razina outputa napokon doseie razinu zabiljezenu prije krize. Nakon 3to je u 2016.
godine dosegnula najviSu razinu od 3,5 %, stopa rasta realnog BDP-a usporila se i u 2017 godini. iznosila je 2,9 % te se
procjenjuje da se u 2018. smanjila na 2,8 %. Domaca potraznja bila je potaknuta visokom osobnom potro3njom i snainim
privatnim ulaganjima zbog i dalje povoljnih uvjeta financiranja i €injenice da je u znatnoj mjeri otklonjena neizvjesnost
restrukturiranja Agrokora Dostupni podaci iz 2018 godine upuéuju pak na usporavanje trenda rasta izvoza robe i usluga,
na rast. Osobna potro3nja i dalje je visoka jer kuéanstva zbog stalnog rasta zaposlenosti i placa ostvaruju veéi raspoloZivi
dohodak. Javna su ulaganja i dalje niska, 3to usporava ukupnu investicijsku aktivnost. Nastavljen je rast izvoza dobara i
usluga s ve¢ rekordnih razina, ali uz znakove usporavanja i izrazeniji rast uvoza. Gospodarstvo bi nakon punih deset godina
od financijske krize moglo ponovno ostvariti output koji je u recesiji bio izgubljen. Ocekuje se daljnji stabilan rast
zaposlenosti. Zbog niske inflacije, dijelom i zbog smanjenja poreza na potro3nju u 2019. i 2020., o¢ekuje se da ¢e potro3nja
kucanstava i dalje biti glavni pokretat rasta BDP-a. Medutim, i doprinos ulaganja ¢e se s viemenom povecavati. Konkretno,
ofekuje se da ¢e visoka likvidnost i smanjenje kamatnih stopa i dalje pogodovati privathnom sektoru. U javnom se sektoru s
pribliZavanjem kraja programskog razdoblja ocekuje povecano povlagenje financijskih sredstava EU-a. Zbog kontinuiranog
pogorianja salda robne razmjene ocekuje se sve veci negativan ulinak sektora inozemstva na rast. Opcenito se procjenjuje
umjereniji rast realnog BDP-a koji bi trebao iznositi 2,7 % u 2019. odnosno 2,6 % u 2020.

Kad je rije¢ o napretku u ostvarenju ciljeva u okviru strategije Europa 2020., Hrvatska je ostvarila svoje nacionalne ciljeve koji
se odnose na obnovljive izvore energije (osim u prometu), energetsku uinkovitost, stopu zaposlenosti, rano napustanje
Skolovanja te siromastvo i socijalnu iskljuéenost. Hrvatska je na dobrom putu da ostvari svoj cilj smanjenja emisija
stakleniékih plinova, no €ini se da vjerojatno neée ostvariti cilj povecanja stjecanja visokog obrazovanja, a najmanji su izgledi
da ¢e ostvariti cilj za ulaganja u istraZivanja i razvoj.

15 ' Rast cijena energenata doveo je do rasta inflacije
pps rr— u 2018. Unato¢ kontinuirano snaZnom rastu
10 ; zaposlenosti i pla¢éa temeljna inflacija i dalje je

niska. Medutim, s obzirom na stabilno smanjenje
" ]! - nezaposlenosti i sve vecu potrainju za radnom
“‘l R¥s I' wigl} ki ktori tekui .-
;“ |.." snagom u nekim sektorima, ocekuje se veci

: I“ | nlll--wiﬁ. IIII' l]l A pritisak na place u 2019. i 2020. Istovremeno se
ﬂg’i"’“ oY 'lll “E! “"““I!Hiiuﬂ okekuje pad cijena zbog smanjenja stope poreza
1]

£ i; .
’ill na dodanu vrijednost (PDV) na odredene

o
T AT —

-5 ‘ ‘|’ I proizvode  (uglavhom svjeie prehrambene
| 1 proizvode) u 2019. i smanjenja opce stope PDV-a
-10 ‘ I od jednog postotnog boda u 2020. Sredinom
1 2019. trebale bi se stabilizirati i cijene energenata,
-15 | ! nakon Cega se ocekuje blagi porast inflacije, koja
<] 5 5 OO0 0o o0CoocCagaoo je u 2018. u prosjeku iznosila 1,6 %, dok se rast
S - S8 2322 R temeljne inflacije ocekuje krajem razdoblja
LHEE Impc'ts of goocis md semces m [nvestment ! 4 ) } y
Public consumption mmmm Private consumption PIOENDZE:
Exports of services mmm [ xports of goods

GDP
(lzvadak iz IzvjeS¢a Europske komisije od 27.02.2019.g.)
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Unato€ snaznom oporavku 2017. cijene stambenih nekretnina i dalje su znatno niZe od najvisih razina iz 2007. Zbog snainog
rasta koji se biljezi od 2016. cijene stambenih nekretnina ponovno su dosegnule razine iz 2012., no u lipnju 2018. jo3 su
uvijek bile 25 % manje od najvisih razina iz 2007. Prosjeéne cijene stambenih nekretnina u Hrvatskoj u 2017. porasle su za
6,6 %. Cijene su, medutim, u prvoj polovini 2018. stagnirale, unato€ kontinuiranom smanjenju kamatnih stopa za stambene
kredite. Cijene postojecih objekata znatno su brze rasle od 2016. nego cijene novosagradenih objekata, odnosno porasle su
za 7,4 % odnosno 2 %. Prema pokazatelju kojim se mjeri omjer cijene i najamnine, cijene stambenih nekretnina u Hrvatskoj
jo$ su uvijek znatno niZze od njihova dugorofnog prosjeka, Sto se djelomitno moZe objasniti negativnim demografskim
kretanjima te vec otprije visokom stopom vlasniStva nad nekretninama.

Postoje znatajne regionalne razlike u kretanjima cijena stambenih nekretnina. Tijekom 18 mjeseci do lipnja 2018. cijene
stambenih nekretnina u Zagrebu narasle su za 11,8 %, a slijedile su ih cijene na jadranskoj obali koje su narasle za 5,9 %. U
ostalim dijelovima zemlje zabiljeieno je prosjetno smanjenje cijena stambenih nekretnina od 1,1 %. Broj prijavljenih
kupoprodajnih transakcija stambenim nekretninama takoder potvrduje velike regionalne razlike, jer je vise od 76 %
transakcija prijavljeno u samo pet Zupanija i Gradu Zagrebu (Tkalec i suradnici, 2018). Osim toga, analiza priustivosti
nekretnina upucuje na vece cijene stambenih nekretnina u usporedbi s dohotkom u obalnim podrugjima i Gradu Zagrebu,
3to je u skladu s ocekivanjima s obzirom na veliki udio stambenih nekretnina na obali koje se koriste za iznajmljivanje
turistima.

Rast optimizma potroSaca, koji se ogleda i u namjerama kupnje stambenih nekretnina (Slika 4.2.), te nastavak programa
driavnog subvencioniranja stambenih kredita mogli bi dati poticaj novom stambenom zaduZivanju kucanstava. No,
oporavak kreditnog ciklusa znagajno ¢e ovisiti i o kretanju agregatnog dohotka stanovnistva (tijekom 2018. i 2019. oéekuje
se ublaZavanje pozitivnih trendova na trziStu rada), odnosno moguénosti da se vidim i stabilnijim dohocima kompenziraju
izmijenjeni regulatorni i eventualni nepovoljniji bududi trZidni uvjeti financiranja.

Slika 4.2. Rast cijena stambenih nekretnina i rast optimizma
potrodaca, u uvjetima pozitivnih makroekonomskih kretanja,
uzajamno se osnazuju

L Zadufenost kuéanstava
A Postotno odstupanje indeksa planiranja kupme i gradnje nekeetaing” od njegova dugorocnog prosjeka — desno
Anketna stopa nezaposlenosti bez sezonskih ufinaka — desno
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* Indeks planiranja kupnje ili gradnje nekretnine izraunat je na temelju odgovora na pitanje potro3aca o planovima kupnje
ili gradnje nekretnine u sljedecih 12 mjeseci iz HNB-ove ankete pouzdanja potro§ata.
lzvor: HNB

lzvor: Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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Kako spomenuti rast cijena nije bio pracen jednako snainim rastom dohodaka kucanstava, tijekom 2017. zaustavljeno je
poboljsavanje njihove financijske dostupnostil0 (Slika 4.6.). Pritom treba naglasiti da navedeni pokazatelji mjere promjenu
dostupnost stambenih nekretnina na svim dijelovima stambenog trZista i za sve segmente kucanstava, skrivajuci postojecu
diferencijaciju financijske dostupnosti stambenih nekretnina na geografskoj razini, odnosno za pojedina kucanstava s
obzirom na njihova ekonomsko-sacijalna i demografska obiljeZja.

Slika 4.6. Rast cijena zaustavio je poboljsavanje financijske
dostupnosti stambenih nekretnina

sen (Jenjer indeksa cyena benih pekretaina | prosjed Ine neto plade
== Omjer rate kredita  raspololivog dohotka kutanstva
=== Realna kamatna stopa na stambene keedite s valutnom klauzulom u Hrvatskoj - desno
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Napomene: Rata kredita odnosi se na prosjefan stambeni kredit potreban za kupnju stana od 50-ak kvadratnil metara po
cijen relevantnof u tom razdoblju (koja se myen indeksom cyena stambenih nekeetnina). Indeks cijena stambensh
nekreting produlen je u proSiost na lemelu kretanja staroga hedonistitkog indeksa cijena nekretning (HICK)

lzvor: DZS; izeatun HNB-2

Tijekom ove godine o¢ekuje se daljnji rast cijena stambenih nekretnina, &ije su razine krajem 2017. uglavnom bile u skladu s
temeljnim makroekonomskim €imbenicima (Slika 4.4.). Ocekivani rast cijena vjerojatno nede biti na razinama zabiljeZzenima
krajem 2017., kada su cijene porasle za 7,6% u odnosu na godinu prije (Slika 4.3.). Tom znatnom rastu cijena, i postojecih
(8,3%) i novoizgradenih (4,1%) nekretnina, znacajno je pridonijela realizacija programa drZavnog subvencioniranja
stambenih kredita, koji su kreditne institucije popratile neto blaZim kreditnim standardima, uz razmjerno niske kamatne
stope.

5 5 : ) e Slika 4.4. Cijene stambenih nekretnina krecu se oko razine
Slika 4.3. Cijene stambenih nekretnina znacajnije su porasle temeljene na makroekonomskim fundamentima
krajem 2017.

=== |ndeks cijena stambenih nekretnina Indeks ciena novih stambenih nelretnina
me |ndeks cijena postojeah stambenit nekretning === Trofkovi gradnje. nove stambene zgrade

I Udio gradevinarstva u BDV-u EF Rata kredita u adnosu na raspolsivi dobodak
Gadinji prast novoodobrenih stambenih kredita banaka — desno

Cijena u odnosu na trodak gradnje %:% Cipena u ednost na nelo raspololivi dohodak
Cijena u odnosu na najam 20 Real indeXs cijena nekretnina
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lzvori; DZS; HNB iavor: HNB

Izvor: Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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C.4. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Vrijednosti nekretnina se, prema osnovi procjene, dijele na trZiSnu vrijednost i vrijednosti koje nisu triidna vrijednost.
Moguéi su i posebni sluajevi kada traZena vrijednost nije osnova za procjenu vec predstavlja derivat neke od uobicajenih
vrijednosti. U pravilu Naruditelj odreduje koju vrijednost nekretnine treba procijeniti a sukladno svojim potrebama no
Procjenitelj treba pailjivo procijeniti koja je vrijednost adekvatna za navedene potrebe Narudtitelja i u dogovoru s njim
odrediti stvarnu osnovu procjene. Procjenitelj ne smije procjenjivati nekretninu na osnovi koja nije adekvatna za zaprimljeni
zadatak. Osnova procjne mora biti jasno navedena u elaboratu.

Namjena ovog Procjembenog elaborata je utvrdivanje trziSne  vrijednosti.

METODOLOGIJA PROCIENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i
troskovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obifaje u uohifajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slu€aja, a osobito u odnosu na raspoloZive podatke. Odabir metodologije procjene
u iskljuéivoj je nadleznosti Procjenitelja.

TroSkovna metoda

TroSkovna metoda primjerena je za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade
javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda te gradevine koje
prema svojim obiljeZjima nisu usporedive. Takoder, trodkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti 3teta i
nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine. Troskovna vrijednost proizlazi iz troSkova gradnje,
uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti. Trodkovi gradnje su trodkovi koji bi na tréistu nastali za gradenje nove
gradevine uklju€ujudi i uzgredne troskove i planiranja, izradu tehnicke i projektne dokumentacije, vr3enje stru€nog nadzora,
troskove ishodenja dozvola i propisanih doprinosa.

Poredbena metoda

Poredbena metoda primjerena je za utvrdivanje triisne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaia kao pomocne gradevine, garainih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzisna se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Temelji se na pretpostavci da su cijene sliénih nekretnina na istom
trZistu, postignute u recentnom razdoblju dobar indikator trziSne vrijednosti predmetne nekretnine.

Prihodovna metoda

Prihodovna metoda primjerena je za utvrdivanje triiSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda. Vrijednost nekretnine se odreduje na
temelju prihoda od zakupa koji potencijalno nekretnina ostvaruje na trZistu, umanjenih za troskove odrZavanja, nakon ¢ega
se ta razlika (€isti prihod) diskontira. Prihodi od zakupa utvrduju se poredbenom metodom.

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, nacina koristenja, analize koristenja okolnih
gradevina i razvojnih moguénosti predmetne nekretnine. Takoder, izvriena je analiza opcih uvjeta na trzistu te lokalnih
trzi¥nih uvjeta na podruéju predmetne nekretnine, kao i trZina pozicija procjenjivane nekretnine.

Predmetna nekretnina je MLIN | PRIPADAJUCE ZEMUJISTE u lodem tehnigkom i tehnoloikom stanju, te je kao metoda
procjene vrijednosti nekretnina odabrana trotkovna metoda.
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C.5. IZVOR PODATAKA POTREBNIH ZA IZRACUN VRIJEDNOSTI

Poredbal s ID Nekretnine (PU) ........ 3931554
Lokacija: k.. 4754/1, k.o. Ogulin
Datum ugovora: 28.11.2018
Povriina (m?): 1.568,14
Cijena: 50.000,00 kn 6.732,42 €
Cijena (€/m?): 4,29
v -E -.’. . o [N

P : -

] daveirysh (Gz) - Thirk Gijenn
f‘ ” Naziv atributa ‘m\;muﬂlm

v n'éa.:‘e'«rm é‘&_A:E\.‘l‘:.sm T )

B e oo i S,
G Ootum proes evdeneangs wgovona s 260w

EZE:
B NAPOHENA: 22 kupaprecase svil vrsta zemifdta u iskazanof open srikazana je
viigtdnest heluetine bez POV-3, neovisne & fome pedkjels b ammet 2jegave) Angiati.

« Promet podhjele piscangu POV-2 NE
= Shopa POV-3 (%) s
« POV uHljulen v prikuzancj cjeni NE

» Optianje NE
Status podatea PROVEDENA EVALUACUA

Chenow blak, OGULIM - GRABEVINSKD
GCP - IZGRADEM: GIO
P Fretesits ramjesa cjenovnog bica GRADEVINSKOG PODRUCIA
HASELIA

Poredba 2 wvmnges ID Nekretnine (PU) ........ 4457141
Lokacija: k.E. 143, k.o. Ogulin

Datum ugovora: 7.4.2021

Povriina (m?3): 877,59

Cijena: 30.000,00 kn 3.967,74 €
Cijena (€/m?): 4,52

Informacise
Grasein shar semliidte G2} - Thirks kupaord sinih cijacs

Hazhv atributa Vrijednost atributa
0 ZkC 18423530
 Cram pregiess Msam
Vista nelsetning GRADEVINSXC ZEMUIISTE (6T)
4457181

NAPOMEHA: 7a huosgrodaje syl vista zewiiits u iskazano] ciesd griazena je
eljediost nekvetsing bex PDV-, neovisno b tame podijele § premet niegavel aspian

HE
25

« pramet

= Stops POV-8 (%)

» POV kdjulen u prkazansi cent
« Optrasie

AE

HE

Status podstka FREUTETO OO PU
Crenonni ok OGULIN - GRADEVINSKO.
GP - IZGRADENT DIG

Pretaia namjeia Gencvicg bloke GRADEVINIXCG PODRUEIA i
NASELIA i

kis:
ICSN: 102,00

kvartal:

srednji tecaj HNB na dan transakcije 1€ = 7426748

kis:
ICSN: 115,90

kvartal:

srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,56097

0,80

4 2018

0,80

2 2021
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Poredba 3 ..................... ID Nekretnine (PU) ........ 4407446

Lokacija: k.€. 4621, k.o. Ogulin kis: 0,80

Datum ugovora: 24.12.2020 ICSN: 119,45

Povriina (m?): 2.629,16 kvartal: 4 2020
Cijena: 115.950,00 kn 15.381,77 € sredniji tetaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,538145

Cijena (€/m?): 5,85 e ‘

Graduviasks remljitn (GT] - Zhirks kupaprodaiaih cijens

Vrijednost atributa
1375155
GRADEVINSKQ ZEMUISTE (GZ)
4307446

govora KF - KUPOPRODAIA
Datums przg svidentrania ugevers u IKCu 05.02.202,
Povrlinn  aromety
i | Voilednost nekretnine (%)
§ Oatem ugovora 2.

POREZE:

: s iFita i iskazandj cheni pratana j¢
wijednost nekretning bez PDV-3, nesvisnd o tome poctijele i pramet ajegovey naplati,

« Frome: podijese plaaniu POV-2 e
o Stopa FOV-2 (%) 25
o POV uljuden u srikazanc cpem NE
+ Optirarje HE

tats podstia EVALUACDA U TIERD
' CGULI - GRABEVINSKS

lindeksi (& 2015. = 100)"

|indices (@ 2015 = 100}

| novi postojedi

| ukupno stambeni  |stambeni
Tromiesedje objekdi objekti
New Existing

: Total dwellings dwellings

Quarter

2M7. at 100,85 o286 10251 10072 10235 9553
az 104,55 9671 10617 10269 10658 10093
az 108,12 5776 10665 10645 10546 10020
Q4 108,45 9873 11046 11046 10867 10226
08, at 109,44 8003 11158 112,19 110,54 9957
0z 108,78 98,51 111,47 11451 109,33 98,94
Q3 11232 100,78 11468 1189 11220 100,51
a4 11354 10149 11600 11882 11350 10200
e e el 11755 10800) 11952 12502 11867 10059
az 12060 10655 12340 13115 11924 10224
a3 12136 10807 12380 133468 11805 103,98
a4 12490 10849 12808  137.38 12035 10964
2020 g 12825 10783 13212 14879 12539 10031
e 130,57 11134 13423 14254 12630 11590
a3 12075 11083 13335 14109 12691 113,35
Q4 13295  10BB6 13745 14545 12761 119,45
Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN: 119,45

Podruéje Republike Hrvatske za meduvremensko izjednagenje Ostalo
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C.6. 1ZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

IZJEDNACENJA PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI (IR)
r.br. Zupanija Opéina IR predmetne nekretnine| IR poredbene nekretnine KOEﬁCij?nt
korekcije

Karlovacka Ogulin 102,052 102,052 1,000
Karlovacka Ogulin 102,052 102,052 1,000
Karlovacka Ogulin 102,052 102,052 1,000

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Kupoprodajna cijena

Povrsina

Meduvremenski i prema

r.br. JOSNOVNI ULAZNI PODACI 5 5 Bazni indeks IR izjednacena cijena
[€/m’] [m] 2
[£/m]
1|k.€. 4754/1, k.o. Ogulin 4,29 1.568,14 102,00 5,03
2|k.€. 143, k.o. Ogulin 4,52 877,59 115,90 4,66
31k.¢. 4621, k.o. Ogulin 5,85 2.629,16 119,45 5,85
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
iziednageni
r.br. |z,¢.e"nacer.ue prer.na ! lokacija atraktivnost oblik parcele veli¢ina parcele
koeficijentu iskoristivosti
1 1,00 1,00 - sliéno 1,00 - sli¢no 1,00 - slicno 1,00 - sli¢no
2 1,00 1,00 - sliéno 1,00 - sli¢no 1,00 - sliéno 1,00 - sliéno
3 1,00 1,00 - sli¢no 1,00 - sli¢no 1,00 - sli¢no 1,00 - sli¢no
PN 1,00 - kis 1,00 - pocetno 1,00 - pocetno 1,00 - pocetno 1,00 - pocetno

*PN- predmetna nekretnina

: Meduvremenski i .
Meduvremenski - : - Podudarnost poredbene i
s 2 i Koeficijent interkvalitativno - )
r.br. izjednacena cijena : . s . o procjenjivane nekretnine
5 preradunavanja izjednacena cijena
[€/m°] 5 (max.x40%):
[€/m]
1 5,03 1,00 5,03 17,11%
4,66 1,00 4,66 3,06%
3 5,85 1,00 5,85 0,00%
prosjek: 5,18
Odst je od jek Dvostruko standard.
r.br. | Odstupanje od prosjeka SURRRIE 9T Proslese B Kvadrat odstupanja: Standardno odstupanje: i a.n L
postotku: odstupanje:
1 -0,15 2,93% 0,02 zadovoljava zadovoljava
2 -0,52 10,03% 0,27 zadovoljava zadovoljava
3 0,67 12,96% 0,45 zadovoljava zadovoljava
povrsina koja se koristi za izracun: 3,701 m*
vrijednost: 19.168,53 €
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Kao izvor podataka o realiziranim transakcijama koriéten je servis eNekretnine dostupan na internetskoj stranici https://ispu.mgipu.hr/.

Odabrane su realizirane transakcije u neposrednoj blizini predmetne nekretnine koje svojom povrsinom u velikoj mjeri odgovaraju povrsini
predmetne nekretnine. Za poredbene transakcije iz javno dostupnih podataka nije poznato njihovo stanje i odriavanja, kao i tehnicka
opremljenost, pa ¢e se njihova navedena obiljeZja smatrati identi¢nim kao i kod predmetne nekretnine.

Postupkom meduvremenskog (intertemporalnog) izjednacenja kupoprodajne se cijene poredbenih nekretnina svode na datum, odnosno
dan vrednovanja, a isto se provodi pomocu indeksnih nizova koje se objavljuju u sluZzbenim Publikacijama DrZavnog statistickog zavoda
Republike Hrvatske:
- indeksni nizovi (bazni indeksi) su nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tako da se
prosje¢an odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s
indeksnim brojem 100.

Na taj se nacin preracunava razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom
vremena.

Postupkom interkvalitativnog izjednacenja se preracunava razlika u vrijednosti kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina do kojih dolazi
zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na predmetnu nekretninu (odstupanja u kakvoci) pomocu koeficijenata za
preratunavanje:

- koeficijenti za preracunavanje su koeficijenti pomoéu kojih se preracunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog
odstupanja u njihovim obiljezjima

- odstupanja u kakvoci su razlike izmedu obiljeZja poredbenih nekretnina koja utjecu na vrijednost nekretnine
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| (1) ZEMLISTE 19.169 €
(11) TRO3KOVI GRADENJA 1.509.254 €
brutto povrsina [m’]: 2.863,86 uobitajeni trogkovi: 850,00 €£/m? 1.509.254 €
gradevina u[l:/:]o dov:;::s:tji (%] WIJEdnU{; L izgradnja (prosjecna) 1975. god.
konstrukcija 40,00% 100,00% 973.712 £||starost zgrade 46. god.
zatvaranje 30,00% 100,00% 730.284 £lfvrsta prostora proizvodne gradevine
zavrini radovi 20,00% 100,00% 486.856 € ovK
instalacije 10,00% 100,00% 243.428 || (prilog 15. Pravilnika)
cen.pogon.uredaji 0,00% 100,00% 0€ 60. god. MATRICA
ugradena oprema 0,00% 100,00% 0€ relativna starost A (lokacija/trziste)| 1,0
ukupno 100,00%]ukupno 2.434.281 € 76,67% B (zgrada opcenito)| 1,0
zamjenska starost 23. god. O0VK C (stanje zgrade)| 1,0
umanjenje 38,00% 925.027 € 62% odabrano| 1,0
SV sadasnja vrijednost 1.509.254 € 37. god.
(111) DOPRINOSI 5.857 €
dapities jediniéna (;ijena obujam g;aﬁevine vrijednost
[kn/m"] [m’] [€]
komunalni doprinos 3,00 4.880,75
vodni doprinos 0,60 1202531 976,15
(1v) PRIKLUUECI 38.745 €
jedini¢na cijena jedini¢na cijena brutto povriina
[kn/m’] [€/m’] [m’]
100,00 13,53 2.863,86
(V) STRUENE | OSTALE OSLUGE 67.587 €
brutto povréina
uluge jediniéna cijena dovrienost [m?] NV-nova vrijednost
projekti 10,00 €/m? 100,00%
nadzor 1,00% 100,00%
konzalting 0,50% 100,00% ZERAEE Bl
ostalo 0,10% 100,00%
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST: 2.434.281 €
UKUPNO: 1.640.612 €
koeficijent prilagodbe: 1,00
SVEUKUPNO: 1.640.612 €
PROCJENJENI TROSAK SANACIJE: 500 €/m -1.431.930€
SVEUKUPNO: 208.682 €
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C.7. ZAKLJUCAK

Vrijednost predmetne nekretnine, a u svemu prema &injeni€nom stanju utvrdenom na licu mjesta i kako je naprijed
navedeno, iznosi:

1.570.000,00 kn 208.682 €

Navedena cijena predmetne nekretnine, uz uvjet da se prodaje kao cjelina i uz adekvatne marketinske alate, pretpostavlja
moguénost trgovanja istom izmedu stranaka slobodne volje i bez prisile u istim ili sliénim uvjetima na slobodnom trZistu.
U trZi3nu vrijednost nekretnine nije uklju€en porez zbog prijenosa vlasnistva, niti troskovi prodaje.

svibanj, 2021. godine

Za KB studio, obrt za usluge:

KB STUDIO

obrt za usluge
vl Kredimir Bacun
Zagreb, Primorska ulica 24
OIB:97104068186

IZRADIO  Kresimir Ba¢un, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

-,
" ) 0 b/
ih uskoka & ~s /

v, Trg Sen)
b i ¢
\\\-‘i“ Zagreb o/
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D. PRILOZI

e
-

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Karlovcu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OGULIN
Stanje na dan: 10.05.2021. 23:53

Katastarska opcina: 319368, OGULIN

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7229/2019

Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 5520

JADRANSKI TRG 4/1, RIJEKA

Broj Povriina

Rbr. zen;‘!jlsta Oznaka zemljista . ; Primjedba

_ (kat. jutro | éhv m2

cestice)
1 5025/1 PUT 77
2. 5033/3 MLIN, RADIONA | DVORISTE 1003

UKUPNO: 1080
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 111
HYPO-LEASING KROATIEN DRUSTVO ZA FINANCIRANJE D.0.0. PODRUZNICA RIJEKA, Cffgﬂg?{jg

2.1 Primlieno 19. srpnja 2004.g. broj Z-1077/04

PREDBILJEZBA -

Na temelju Sprazuma radi osiguranja novéane trazbine prijenosom prava viasnistva na nggril\:?wo
nekretninama od 14.07.2004.g. predbilje2uje se pravo vlasniétva potonjeg viasnika na
nekretninama upisanim u A do podmirenja novéane traZbine u iznosu od 5.038.787,63 kn sa
imena i viasnistva:
H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667298928, RADNICKA CESTA 41, 10000 ZAGREB
c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 10.05.2021.
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_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR KARLOVAC
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA OGULIN

Stanje na dan: 10.05.2021. 23:53

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: OGULIN (Mbr. 319368)

Posjedovni list: 4534

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
111 KROMOPOL D.0O.0., KNEZIJA 7, ZAGREB (VLASNIK)
Podaci o katastarskim Cesticama
. Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe katastarske s . Posebni
52 . Bz " i T . [Povrsina/ Broj 5 -
o | & | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 DL pravni Primjedba
Cestice zgrade = Sl rezimi
5726/2 LOMOST 94 27
PUT 04
5726/3  |SKRILE 3607 27
DVORISTE 2689
3 ZGRADE 918
3701

Ukupna povriina katastarskih Cestica

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.



