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Upisano u sudski registar Trgovačkog suda u Zagrebu MBS: 080864740; Temeljni kapital: 20.000,00 kn uplaćen u cijelosti; Član Uprave: Tomislav Radman 
 

TD: P-448/24 

  
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - SAŽETAK 

 
 
 
NARUČITELJ: RENETEH OGULIN d.o.o. u stečaju 
 Otok Oštarijski 4E, Ogulin 
 OIB: 31296566610 
 
PREDMET PROCJENE: Industrijski kompleks – Kogeneracijsko 

postrojenje na drvnnu bio masu   
 

LOKACIJA: k.č.br.89/3 k.o. 319384 Otok Oštarijski 
 
Tržišna vrijednost nekretnine procijenjena na dan 15. ožujka 2024. godine iznosi: 

  
3.550.000,00 € 

 

*procijenjena vrijednost ne sadrži PDV 
 
 
 
Ovaj se elaborat sastoji od 43 stranice s prilozima. Izrađen je u dva primjerka, a primjerak u 
elektronskom zapisu pohranjen je kod vještaka. 
 
 
 
 
 
IZRADIO: Tomislav Radman, dipl.ing.građ. 
 stalni sudski vještak za područje građevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina 
 
DIREKTOR: Tomislav Radman, dipl.ing.građ. 
 
U Velikoj Gorici, travanj 2024. godine 
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Fotodokumentacija 
 

 
 

01 Kolna vaga 02 Vratarnica 

  
02 Vratarnica 02.1 Prostor za zaposlenike 

  
02.1 Prostor za zaposlenike 02.1 Prostor za zaposlenike 
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04 Hala sušare 04 Hala sušare 

  
04 Hala sušare 04 Hala sušare 

 

 

05 Elevatorski toranj 05 Elevatorski toranj 
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06 Postrojenje za rasplinjavanje 06 Postrojenje za rasplinjavanje 

  
07 Spremnici plina 07 Spremnici plina 

  
08 Hala motora 08 Hala motora 
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08 Hala motora 08 Hala motora 

  
09 Rashladni tornjevi s bazenom 10 Cirkulacijska stanica 

  
10 Cirkulacijska stanica 10 Cirkulacijska stanica 
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11 Bazen za hlađenje vode i sedimentaciju čađe 11 Bazen za hlađenje vode i sedimentaciju čađe 

  
12 Trafostanica investitora 12 Trafostanica investitora 

  
12 Trafostanica investitora 12 Trafostanica investitora 
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14 Cijevi ispušnih plinova - konstrukcija 14 Cijevi ispušnih plinova - konstrukcija 

  
16 Upravljačka prostorija za rasplinjavanje 16 Upravljačka prostorija za rasplinjavanje 
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B. OPĆI PODACI  
 
B.1. OPĆI PODACI O IZRADI, SVRSI IZRADE I IZRAĐIVAČU PROCJENE 

NEKRETNINE 
 
Opći podaci o nekretnini: 
      Prema zahtjevu Naručitelja bilo je potrebno izvršiti procjenu tržišne vrijednosti nekretnine koje u naravi 
predstavlja Industrijski kompleks – kogeneracijsko postrojenje na drvnu biomasu te se sastoji od više 
građevina. Nekretnina se nalazi u mjestu Otok Oštarijski. Nekretnina je u naravi čestica broj 89/3 k.o. Otok 
Oštarijski ukupne površine 18.780,0 m2 na kojoj je izgrađen navedeni kompleks što je i predmet procjene 
ovog elaborata.  
 

 
 
Ovlašteni sudski vještak:  

Tomislav Radman, dipl. ing. građ. 
stalni sudski vještak za područje građevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina: 
- Ovl. Br. 4 Su-269/2019-5, Županijski sud u Velikoj Gorici za Tomislava Radmana 

 

z.k. čestica zk. uložak poduložak katastarska 
općina opis nekretnine površina /m2/ k. čestica katastarska 

općina posjedovni list

89/3 1242 - Otok 
Oštarijski

Otok Oštarijski 
Bazen, uređeno 

zemljište, 
gospodarsko 

dvorište, toranj, 
hala sušara, 

pomoćna zgrada, 
industrijska zgrada 

rasplinjač, 
industrijska zgrada 

vaga, pomoćna 
zgrada vratarnica, 
industrijska zgrada 

rasplinjač, 
industrijska zgrada 

upravljač, 
industrijska zgrada 

kompresor, 
industrijska zgrada 

rasplinjač, 
spremnik, 

spremnik, hala, 
toranj, industrijska 
zgrada rasplinjač, 

trafostanica

18780,00 89/3 Otok 
Oštarijski 1242

18.780,00UKUPNO:

od
go

va
ra

Ured za katastar i geodetske posloveZemljišni odjel Suda 
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Slika 1.: Položaj prema Ogulinu1 Slika 2.: Položaj u naselju Otok Oštarijski2 

 

 

Slika 3.: Položaj u susjedstvu3  
 

 
  

 
1 https://www.google.hr/maps/place/ 
2 https://www.google.hr/maps/place/ 
3 https://www.google.hr/maps/place/ 
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C. UTVRĐIVANJE KAKVOĆE PROCJENJIVANE NEKRETNINE 
NA TEMELJU OBILJEŽJA KOJA UTJEČU NA VRIJEDNOST  
 
C.1. NALAZ NA OSNOVU OČEVIDA  
 
Popis dokumentacije dostavljene na uvid od naručitelja: 
 
Ø IZVADAK IZ BZP-a  – Neslužbena kopija, stanje na dan 08. travnja 2024. godine 

 
Ø IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA – Neslužbena kopija, stanje na dan 08. travnja 2024. godine  

 
Ø UPORABNA DOZVOLA – Izdana od Republike Hrvatske, Karlovačke županije, Upravnog odjela za 

graditeljstvo i okoliš, Odsjeka za prostorno uređenje i graditeljstvo klasa: UP/I-361-05/19-01/000050, 
Urbroj: 2133/1-07-02/01-20-0006 u Karlovcu 15.09.2020, pravomoćna od 15.09.2020. 

 
Zatečeno stanje: 
Fotografije su snimljene tijekom očevida dana 15. ožujka 2024. godine 
Pristup nekretnini je izravno sa javne prometnice.  
Predmet procjene je građevinsko zemljište te industrijski kompleks na k.č.br. 89/3 k.o. Otok Oštarijski. 
 
Okoliš i buka: 
Na lokaciji nema ometajućeg utjecaja buke niti značajnih izvora zagađenja zraka koji bi bilo opće poznati ili uočljivi 
s obzirom na namjenu građevine i lokaciju. 
 
Stanje nekretnine: 
Zemljište je pravilnog oblika. Teren je ravan. 
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C.4. GRAĐEVINA 
C.4.1.      Osnovni podaci o građevini 

 
 

TEHNIČKI OPIS
Idustrijski kompleks - Kogeneracijsko postrojenje na drvnu bio masu

Godina gradnje: 2020.

Godina adaptacije: -

Katnost građevine: PR

Namjena po etažama: Idustrijska

Uporaba građevine: Građevina je korištena vrlo malo, trenutno se ne koristi

Pripadak: ///

Temelji: Armirano betonski

Nosiva konstrukcija: Armirano betonska, zidana, čelična

Međukatna konstrukcija: -

Krovište: Čelično

Pokrov: Trapezni lim

Pregradni zidovi: Prefabricirani panel

Pročelja: Prefabricirani panel

Limarija: pocinčana

Vanjska stolarija: Metalna

Podovi: Armirani beton, PVC

Unutarnja stolarija: Drvena

Niskonaponska elektromreža: Da
Vodoopskrba: Da
Odvodnja: Interna
Plin: Ne
Toplovod: Ne
Telefon: Da
Klimatizacija: Ne
Protupožarni sustav Ne
Protuprovalni sustav: Ne

Instalacije

Konstrukcija zgrade 

Interijeri

Zidovi:
-

Stropovi:
-
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C.4.2.      Osnovna obilježja građevine 
  
Prikaz površina građevine: 

 
  

Proizvodni kompleks GBP [m2] Volumen [m3]

01 Kolna vaga 73,70 73,70
02 Vratarnica 77,27 229,48
02.1 Prostori za zaposlenike 77,76 225,50
04 Hala sušare 1.586,82 13.995,75
05 Elevatorski toranj 57,96 57,96
06 Postojenje za rasplinjavanje 794,64 794,64
07 Spremnici plina 101,74 101,74
08 Hala motora 1.497,34 13.865,33
09 Rashladni tornjevi s bazenom 214,74 214,74
10 Cirkulacijska stanica 110,57 556,14
11 Bazen za hlađenje vode i 
sedimentaciju čađe 495,04 495,04

12 Trafostanica investitora 149,60 619,34
14 Cijevi ispušnih plinova - 
konstrukcija 158,55 158,55

16 Upravljačka prostorija za 
rasplinjvanje 34,88 104,47

Sveukupno 5.430,60 31.492,38
Asfaltirane površine 9.211,00
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D. TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE  
 
D.5.      UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
 

D.5.1.      Utvrđivanje vrijednosti zemljišta 
Izvori:  
- Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena zemljišta u svrhu određivanja tržišne vrijednosti nekretnine na na k.č. 
89/3 k.o. Otok Oštarijski dostavljen od strane Upravnog odjela za graditeljstvo i okoliš, Odsjeka za planske i opće 
poslove, Karlovačke županije. Izvadak je izrađen dana 12.04.2024. 
- Informacijski sustav tržišta nekretnina eNekretnine za odabrana zemljišta iz zbirke kupoprodajnih cijena  
za identifikaciju zemljišta (podaci o ID ZKC) u poredbenoj metodu. 
 

 
 
Nakon grubog čišćenja odabrana su poredbena zemljišta koja su usporedivi s predmetnim. 
Popis nekretnina iz zbirke kupoprodajnih i registriranih u Informacijskom sustavu tržišta  
nekretnina eNekretnine kao prodana zemljišta4 
 
Trenutno aktualni indeks cijena za međuvremensko izjednačenje5:  162,69 
 
 
 

 
4  Izvor: Izvadak iz zbirke kupoproadajnih cijena, Informacijski sustav https://nekretnine.mgipu.hr 
5  Izvor indeksa cijena stambenih nekretnina: www.dzs.hr 

RB ID ZKC k.o.

VRSTA 
NEKRETNINE 

(iz e-
nekretnina)

VRSTA 
NEKRETNINE 
(u naravi-

očevid)

POVRŠINA 
KOJA SE 
PRODAJE

UKUPNA CIJENA 
[€] CJENOVNI BLOK DATUM SKLAPANJA 

UGOVORA

1 1735141 Vitunj Građevinsko 
zemljište

Građevinsko 
zemljište 1.061,00 9.013,17 Ponikve - šuma 14.06.22.

2 1887606 Jasenak Građevinsko 
zemljište

Građevinsko 
zemljište 38,00 500,00 Jasenak - šuma 09.05.23.

3 2004215 Jasenak Građevinsko 
zemljište

Građevinsko 
zemljište 102,50 1.000,00 Jasenak - šuma 16.10.23.

4 1875837 Sveti Petar Građevinsko 
zemljište

Građevinsko 
zemljište 1.726,00 12.000,00 Ogulin - građevinsko 24.03.23.
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Međuvremensko izjednačenje: 
 

 
 
Statistička obrada i izračun: 
 

 
 
  

RB ID ZKC OPIS 
NEKRENTINE POVRŠINA (m2) CIJENA (€/m2)

Bazni indeks 
na dan 

sklapanja 
ugovora

Bazni indeks na 
dan 

vrednovanja
Korektivni faktor

Međuvremenski 
izjednačena cijena 

(€/m2)

1 1735141 Građevinsko 
zemljište 1061,00 8,49 140,80 162,69 1,16 9,81

2 1887606 Građevinsko 
zemljište 38,00 13,16 165,78 162,69 0,98 12,91

3 2004215 Građevinsko 
zemljište 102,50 9,76 162,69 162,69 1,00 9,76

4 1875837 Građevinsko 
zemljište 1726,00 6,95 154,22 162,69 1,05 7,33

Površina (m2) 18.780,00 1.061,00 38,00 102,50 1.726,00

9,81 12,91 9,76 7,33

9,95 9,81 12,91 9,76 7,33

-0,14 2,96 -0,19 -2,62
-1% 30% -2% -26%
0,02 8,79 0,04 6,86

Standardno 
odstupanje: 1,98 20% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Dvostruko 
standardno 
odstupanje:

3,96 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Indikator vrijednosti - €/m2

Cijena po m2 [€]

Odstupanje od prosjeka:
Odstupanje od prosjeka u postotku:
Kvadrat odstupanja:

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN:

Građevinsko zemljište

Usporedba 4Usporedba 2 Usporedba 3Usporedba 1Procjenjivana nekretnina

Otok Oštarijski 1735141 187583720042151887606
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D.5.2.      Izračun vrijednosti zgrade troškovnom metodom 
 

Procjena vrijednosti građevine na temelju troškova gradnje: 
U troškovnoj metodi primijenjene su cijene gradnje iz dokumenta Pokazatelji troškova građenja – 2022 koji je 
izdala Hrvatska komora Arhitekata Klasa: 025-03/23-01/03 Urbroj: 251-505-01-23-3. Procjenjivane zgrade su 
različitog stupnja opremljenosti u građevinskom smislu te je stoga procijenjen udio u ukupnom trošku gradnje 
za svaku pojedinu zgradu. Za procjenu su korištene cijene i udjeli iz točke 19. - Industrijski proizvodni objekti 
i točke 24. - Asfaltirane površine cesta i parkirališta. Udjeli su djelomično korigirani u odnosu na predložene 
obzirom da je procjenjivana nekretnina specifična i ne sastoji se od uobičajenih elemenata industrijskog 
objekta. 
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Bruto volumen Bv = 73,70 m3

Jedinična cijena komunalnog doprinosa Jckd = 2,12 € /m3

Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 156,24 €

Bruto volumen Bv = 73,70 m3

Jedinična cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,12 € /m3

Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 8,84 €

troškovi priključenja na komunalnu infrastrukturu 25,00 € /m2 

Vrijednost priključaka: 1.842,50 €
vrijednost komunalno opremljenog zemljišta (ukupno): 2.007,59 €

troškovi tehničke dokumentacije i konzaltinga 10,00 € /m2 NKP
Vrijednost tehničke dokumentacije: 737,00 €

ostali troškovi 5,00 € /m2 NKP
Vrijednost ostalih troškova: 368,50 €

sveukupna vrijednost: 3.113,09 €

GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRAČUNSKA BRUTO POVRŠINA (GBP) PGBP = 73,70 m2

troškovi građenja i opremanja 272,65 € /m2 NKP
VRIJEDNOST NOVOGRADNJE 20.094,31 €

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2024 godina
GODINA IZGRADNJE: 2020 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 4 godina
OVK (održivi vijek korištenja zgrade) 60 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek korištenja 56 godina
FK odabrani faktor korištenja (prema uvjetima in situ)
A lokacija / tržište 1 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada općenito 1
C stanje zgrade 1
Odabrani FK 1
Rs relativna starost (G/OVK) 0,07 7%
OOVK predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja zgrade 57 godina 57 Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 3 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,05 5%

SADAŠNJA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troškova građenja EUR

PNKP x Jc (EUR/m2) x linearno umanjenje 1.004,72 €
SADAŠNJA GRAÐEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 19.089,59 €

zaokruženo:                                                19.089,59 €

SADAŠNJA TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE:

ukupna vrijednost (zaokruženo):

jedinična vrijednost po jedinici površine:

KOMUNALNI DOPRINOS

VODNI DOPRINOS

TROŠKOVI PRIKLJUČAKA

TEHNIČKA DOKUMENTACIJA, TEHNIČKI NADZOR, KONZALTING I SLIČNO

OSTALI TROŠKOVI (provedba upisa, etažiranje i razne naknade)

01 Kolna vaga

22.202,68 €                                                                                 

301,26 €
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Bruto volumen Bv = 229,48 m3

Jedinična cijena komunalnog doprinosa Jckd = 2,12 € /m3

Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 486,50 €

Bruto volumen Bv = 229,48 m3

Jedinična cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,12 € /m3

Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 27,54 €

troškovi priključenja na komunalnu infrastrukturu 25,00 € /m2 

Vrijednost priključaka: 1.931,75 €
vrijednost komunalno opremljenog zemljišta (ukupno): 2.445,79 €

troškovi tehničke dokumentacije i konzaltinga 10,00 € /m2 NKP
Vrijednost tehničke dokumentacije: 772,70 €

ostali troškovi 5,00 € /m2 NKP
Vrijednost ostalih troškova: 386,35 €

sveukupna vrijednost: 3.604,84 €

GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRAČUNSKA BRUTO POVRŠINA (GBP) PGBP = 77,27 m2

troškovi građenja i opremanja 693,50 € /m2 NKP
VRIJEDNOST NOVOGRADNJE 53.586,75 €

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2024 godina
GODINA IZGRADNJE: 2020 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 4 godina
OVK (održivi vijek korištenja zgrade) 60 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek korištenja 56 godina
FK odabrani faktor korištenja (prema uvjetima in situ)
A lokacija / tržište 1 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada općenito 2
C stanje zgrade 1
Odabrani FK 2
Rs relativna starost (G/OVK) 0,07 7%
OOVK predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja zgrade 46 godina 46 Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 14 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,23 23%

SADAŠNJA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troškova građenja EUR

PNKP x Jc (EUR/m2) x linearno umanjenje 12.503,57 €
SADAŠNJA GRAÐEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 41.083,17 €

zaokruženo:                                                41.083,17 €

SADAŠNJA TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE:

ukupna vrijednost (zaokruženo):

jedinična vrijednost po jedinici površine:

OSTALI TROŠKOVI (provedba upisa, etažiranje i razne naknade)

44.688,01 €                                                                                 

578,34 €

TEHNIČKA DOKUMENTACIJA, TEHNIČKI NADZOR, KONZALTING I SLIČNO

02 Vratarnica

KOMUNALNI DOPRINOS

VODNI DOPRINOS

TROŠKOVI PRIKLJUČAKA
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Bruto volumen Bv = 225,50 m3

Jedinična cijena komunalnog doprinosa Jckd = 2,12 € /m3

Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 478,06 €

Bruto volumen Bv = 225,50 m3

Jedinična cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,12 € /m3

Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 27,06 €

troškovi priključenja na komunalnu infrastrukturu 25,00 € /m2 

Vrijednost priključaka: 1.944,00 €
vrijednost komunalno opremljenog zemljišta (ukupno): 2.449,12 €

troškovi tehničke dokumentacije i konzaltinga 10,00 € /m2 NKP
Vrijednost tehničke dokumentacije: 777,60 €

ostali troškovi 5,00 € /m2 NKP
Vrijednost ostalih troškova: 388,80 €

sveukupna vrijednost: 3.615,52 €

GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRAČUNSKA BRUTO POVRŠINA (GBP) PGBP = 77,76 m2

troškovi građenja i opremanja 302,10 € /m2 NKP
VRIJEDNOST NOVOGRADNJE 23.491,30 €

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2024 godina
GODINA IZGRADNJE: 2020 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 4 godina
OVK (održivi vijek korištenja zgrade) 30 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek korištenja 26 godina
FK odabrani faktor korištenja (prema uvjetima in situ)
A lokacija / tržište 1 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada općenito 3
C stanje zgrade 3
Odabrani FK 3
Rs relativna starost (G/OVK) 0,13 13%
OOVK predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja zgrade 16 godina 16 Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 14 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,47 47%

SADAŠNJA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troškova građenja EUR

PNKP x Jc (EUR/m2) x linearno umanjenje 10.962,60 €
SADAŠNJA GRAÐEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 12.528,69 €

zaokruženo:                                                12.528,69 €

SADAŠNJA TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE:

ukupna vrijednost (zaokruženo):

jedinična vrijednost po jedinici površine:

OSTALI TROŠKOVI (provedba upisa, etažiranje i razne naknade)

16.144,21 €                                                                                 

207,62 €

TEHNIČKA DOKUMENTACIJA, TEHNIČKI NADZOR, KONZALTING I SLIČNO

02.1 Prostori za zaposlenike

KOMUNALNI DOPRINOS

VODNI DOPRINOS

TROŠKOVI PRIKLJUČAKA
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Bruto volumen Bv = 13.995,75 m3

Jedinična cijena komunalnog doprinosa Jckd = 2,12 € /m3

Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 29.671,00 €

Bruto volumen Bv = 13.995,75 m3

Jedinična cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,12 € /m3

Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 1.679,49 €

troškovi priključenja na komunalnu infrastrukturu 25,00 € /m2 

Vrijednost priključaka: 39.670,50 €
vrijednost komunalno opremljenog zemljišta (ukupno): 71.020,99 €

troškovi tehničke dokumentacije i konzaltinga 10,00 € /m2 NKP
Vrijednost tehničke dokumentacije: 15.868,20 €

ostali troškovi 5,00 € /m2 NKP
Vrijednost ostalih troškova: 7.934,10 €

sveukupna vrijednost: 94.823,29 €

GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRAČUNSKA BRUTO POVRŠINA (GBP) PGBP = 1.586,82 m2

troškovi građenja i opremanja 581,40 € /m2 NKP
VRIJEDNOST NOVOGRADNJE 922.577,15 €

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2024 godina
GODINA IZGRADNJE: 2020 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 4 godina
OVK (održivi vijek korištenja zgrade) 60 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek korištenja 56 godina
FK odabrani faktor korištenja (prema uvjetima in situ)
A lokacija / tržište 1 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada općenito 1
C stanje zgrade 1
Odabrani FK 1
Rs relativna starost (G/OVK) 0,07 7%
OOVK predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja zgrade 57 godina 57 Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 3 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,05 5%

SADAŠNJA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troškova građenja EUR

PNKP x Jc (EUR/m2) x linearno umanjenje 46.128,86 €
SADAŠNJA GRAÐEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 876.448,29 €

zaokruženo:                                                876.448,29 €

SADAŠNJA TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE:

ukupna vrijednost (zaokruženo):

jedinična vrijednost po jedinici površine:

OSTALI TROŠKOVI (provedba upisa, etažiranje i razne naknade)

971.271,58 €                                                                               

612,09 €

TEHNIČKA DOKUMENTACIJA, TEHNIČKI NADZOR, KONZALTING I SLIČNO

04 Hala sušare

KOMUNALNI DOPRINOS

VODNI DOPRINOS

TROŠKOVI PRIKLJUČAKA



 

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.  
TD:        P-446/24  
 
Datum:   travanj 2024. 
 
List:        29 

NARUČITELJ: Reneteh Ogulin d.o.o. u stečaju, Otok Oštarijski 4E, 
Ogulin 

PREDMET PROCJENE:   Kogeneracijsko postrojenje na drvnu biomasu 
LOKACIJA: Na k.č. 89/3, k.o. Otok Oštarijski 
VJEŠTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.građ. 

 

 

 
  

Bruto volumen Bv = 57,96 m3

Jedinična cijena komunalnog doprinosa Jckd = 2,12 € /m3

Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 122,88 €

Bruto volumen Bv = 57,96 m3

Jedinična cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,12 € /m3

Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 6,96 €

troškovi priključenja na komunalnu infrastrukturu 25,00 € /m2 

Vrijednost priključaka: 1.449,00 €
vrijednost komunalno opremljenog zemljišta (ukupno): 1.578,83 €

troškovi tehničke dokumentacije i konzaltinga 10,00 € /m2 NKP
Vrijednost tehničke dokumentacije: 579,60 €

ostali troškovi 5,00 € /m2 NKP
Vrijednost ostalih troškova: 289,80 €

sveukupna vrijednost: 2.448,23 €

GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRAČUNSKA BRUTO POVRŠINA (GBP) PGBP = 57,96 m2

troškovi građenja i opremanja 464,55 € /m2 NKP
VRIJEDNOST NOVOGRADNJE 26.925,32 €

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2024 godina
GODINA IZGRADNJE: 2020 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 4 godina
OVK (održivi vijek korištenja zgrade) 60 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek korištenja 56 godina
FK odabrani faktor korištenja (prema uvjetima in situ)
A lokacija / tržište 1 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada općenito 1
C stanje zgrade 1
Odabrani FK 1
Rs relativna starost (G/OVK) 0,07 7%
OOVK predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja zgrade 57 godina 57 Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 3 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,05 5%

SADAŠNJA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troškova građenja EUR

PNKP x Jc (EUR/m2) x linearno umanjenje 1.346,27 €
SADAŠNJA GRAÐEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 25.579,05 €

zaokruženo:                                                25.579,05 €

SADAŠNJA TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE:

ukupna vrijednost (zaokruženo):

jedinična vrijednost po jedinici površine:

OSTALI TROŠKOVI (provedba upisa, etažiranje i razne naknade)

28.027,28 €                                                                                 

483,56 €

TEHNIČKA DOKUMENTACIJA, TEHNIČKI NADZOR, KONZALTING I SLIČNO

05 Elevatorski toranj

KOMUNALNI DOPRINOS

VODNI DOPRINOS

TROŠKOVI PRIKLJUČAKA



 

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.  
TD:        P-446/24  
 
Datum:   travanj 2024. 
 
List:        30 

NARUČITELJ: Reneteh Ogulin d.o.o. u stečaju, Otok Oštarijski 4E, 
Ogulin 

PREDMET PROCJENE:   Kogeneracijsko postrojenje na drvnu biomasu 
LOKACIJA: Na k.č. 89/3, k.o. Otok Oštarijski 
VJEŠTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.građ. 

 

 

 
  

Bruto volumen Bv = 794,64 m3

Jedinična cijena komunalnog doprinosa Jckd = 2,12 € /m3

Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 1.684,64 €

Bruto volumen Bv = 794,64 m3

Jedinična cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,12 € /m3

Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 95,36 €

troškovi priključenja na komunalnu infrastrukturu 25,00 € /m2 

Vrijednost priključaka: 19.866,00 €
vrijednost komunalno opremljenog zemljišta (ukupno): 21.645,99 €

troškovi tehničke dokumentacije i konzaltinga 10,00 € /m2 NKP
Vrijednost tehničke dokumentacije: 7.946,40 €

ostali troškovi 5,00 € /m2 NKP
Vrijednost ostalih troškova: 3.973,20 €

sveukupna vrijednost: 33.565,59 €

GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRAČUNSKA BRUTO POVRŠINA (GBP) PGBP = 794,64 m2

troškovi građenja i opremanja 190,00 € /m2 NKP
VRIJEDNOST NOVOGRADNJE 150.981,60 €

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2024 godina
GODINA IZGRADNJE: 2020 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 4 godina
OVK (održivi vijek korištenja zgrade) 60 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek korištenja 56 godina
FK odabrani faktor korištenja (prema uvjetima in situ)
A lokacija / tržište 1 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada općenito 1
C stanje zgrade 1
Odabrani FK 1
Rs relativna starost (G/OVK) 0,07 7%
OOVK predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja zgrade 57 godina 57 Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 3 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,05 5%

SADAŠNJA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troškova građenja EUR

PNKP x Jc (EUR/m2) x linearno umanjenje 7.549,08 €
SADAŠNJA GRAÐEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 143.432,52 €

zaokruženo:                                                143.432,52 €

SADAŠNJA TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE:

ukupna vrijednost (zaokruženo):

jedinična vrijednost po jedinici površine:

OSTALI TROŠKOVI (provedba upisa, etažiranje i razne naknade)

176.998,11 €                                                                               

222,74 €

TEHNIČKA DOKUMENTACIJA, TEHNIČKI NADZOR, KONZALTING I SLIČNO

06 Postojenje za rasplinjavanje

KOMUNALNI DOPRINOS

VODNI DOPRINOS

TROŠKOVI PRIKLJUČAKA



 

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.  
TD:        P-446/24  
 
Datum:   travanj 2024. 
 
List:        31 

NARUČITELJ: Reneteh Ogulin d.o.o. u stečaju, Otok Oštarijski 4E, 
Ogulin 

PREDMET PROCJENE:   Kogeneracijsko postrojenje na drvnu biomasu 
LOKACIJA: Na k.č. 89/3, k.o. Otok Oštarijski 
VJEŠTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.građ. 

 

 

 
  

Bruto volumen Bv = 101,74 m3

Jedinična cijena komunalnog doprinosa Jckd = 2,12 € /m3

Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 215,69 €

Bruto volumen Bv = 101,74 m3

Jedinična cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,12 € /m3

Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 12,21 €

troškovi priključenja na komunalnu infrastrukturu 25,00 € /m2 

Vrijednost priključaka: 2.543,50 €
vrijednost komunalno opremljenog zemljišta (ukupno): 2.771,40 €

troškovi tehničke dokumentacije i konzaltinga 10,00 € /m2 NKP
Vrijednost tehničke dokumentacije: 1.017,40 €

ostali troškovi 5,00 € /m2 NKP
Vrijednost ostalih troškova: 508,70 €

sveukupna vrijednost: 4.297,49 €

GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRAČUNSKA BRUTO POVRŠINA (GBP) PGBP = 101,74 m2

troškovi građenja i opremanja 332,50 € /m2 NKP
VRIJEDNOST NOVOGRADNJE 33.828,53 €

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2024 godina
GODINA IZGRADNJE: 2020 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 4 godina
OVK (održivi vijek korištenja zgrade) 60 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek korištenja 56 godina
FK odabrani faktor korištenja (prema uvjetima in situ)
A lokacija / tržište 1 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada općenito 1
C stanje zgrade 1
Odabrani FK 1
Rs relativna starost (G/OVK) 0,07 7%
OOVK predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja zgrade 57 godina 57 Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 3 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,05 5%

SADAŠNJA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troškova građenja EUR

PNKP x Jc (EUR/m2) x linearno umanjenje 1.691,43 €
SADAŠNJA GRAÐEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 32.137,10 €

zaokruženo:                                                32.137,10 €

SADAŠNJA TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE:

ukupna vrijednost (zaokruženo):

jedinična vrijednost po jedinici površine:

OSTALI TROŠKOVI (provedba upisa, etažiranje i razne naknade)

36.434,59 €                                                                                 

358,11 €

TEHNIČKA DOKUMENTACIJA, TEHNIČKI NADZOR, KONZALTING I SLIČNO

07 Spremnici plina

KOMUNALNI DOPRINOS

VODNI DOPRINOS

TROŠKOVI PRIKLJUČAKA



 

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.  
TD:        P-446/24  
 
Datum:   travanj 2024. 
 
List:        32 

NARUČITELJ: Reneteh Ogulin d.o.o. u stečaju, Otok Oštarijski 4E, 
Ogulin 

PREDMET PROCJENE:   Kogeneracijsko postrojenje na drvnu biomasu 
LOKACIJA: Na k.č. 89/3, k.o. Otok Oštarijski 
VJEŠTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.građ. 

 

 

 
  

Bruto volumen Bv = 13.865,33 m3

Jedinična cijena komunalnog doprinosa Jckd = 2,12 € /m3

Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 29.394,50 €

Bruto volumen Bv = 13.865,33 m3

Jedinična cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,12 € /m3

Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 1.663,84 €

troškovi priključenja na komunalnu infrastrukturu 25,00 € /m2 

Vrijednost priključaka: 37.433,40 €
vrijednost komunalno opremljenog zemljišta (ukupno): 68.491,74 €

troškovi tehničke dokumentacije i konzaltinga 10,00 € /m2 NKP
Vrijednost tehničke dokumentacije: 14.973,36 €

ostali troškovi 5,00 € /m2 NKP
Vrijednost ostalih troškova: 7.486,68 €

sveukupna vrijednost: 90.951,78 €

GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRAČUNSKA BRUTO POVRŠINA (GBP) PGBP = 1.497,34 m2

troškovi građenja i opremanja 643,15 € /m2 NKP
VRIJEDNOST NOVOGRADNJE 963.011,65 €

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2024 godina
GODINA IZGRADNJE: 2020 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 4 godina
OVK (održivi vijek korištenja zgrade) 60 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek korištenja 56 godina
FK odabrani faktor korištenja (prema uvjetima in situ)
A lokacija / tržište 1 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada općenito 1
C stanje zgrade 1
Odabrani FK 1
Rs relativna starost (G/OVK) 0,07 7%
OOVK predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja zgrade 57 godina 57 Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 3 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,05 5%

SADAŠNJA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troškova građenja EUR

PNKP x Jc (EUR/m2) x linearno umanjenje 48.150,58 €
SADAŠNJA GRAÐEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 914.861,07 €

zaokruženo:                                                914.861,07 €

SADAŠNJA TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE:

ukupna vrijednost (zaokruženo):

jedinična vrijednost po jedinici površine:

OSTALI TROŠKOVI (provedba upisa, etažiranje i razne naknade)

1.005.812,85 €                                                                           

671,73 €

TEHNIČKA DOKUMENTACIJA, TEHNIČKI NADZOR, KONZALTING I SLIČNO

08 Hala motora

KOMUNALNI DOPRINOS

VODNI DOPRINOS

TROŠKOVI PRIKLJUČAKA



 

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.  
TD:        P-446/24  
 
Datum:   travanj 2024. 
 
List:        33 

NARUČITELJ: Reneteh Ogulin d.o.o. u stečaju, Otok Oštarijski 4E, 
Ogulin 

PREDMET PROCJENE:   Kogeneracijsko postrojenje na drvnu biomasu 
LOKACIJA: Na k.č. 89/3, k.o. Otok Oštarijski 
VJEŠTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.građ. 

 

 

 
  

Bruto volumen Bv = 214,74 m3

Jedinična cijena komunalnog doprinosa Jckd = 2,12 € /m3

Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 455,24 €

Bruto volumen Bv = 214,74 m3

Jedinična cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,12 € /m3

Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 25,77 €

troškovi priključenja na komunalnu infrastrukturu 25,00 € /m2 

Vrijednost priključaka: 5.368,38 €
vrijednost komunalno opremljenog zemljišta (ukupno): 5.849,39 €

troškovi tehničke dokumentacije i konzaltinga 10,00 € /m2 NKP
Vrijednost tehničke dokumentacije: 2.147,35 €

ostali troškovi 5,00 € /m2 NKP
Vrijednost ostalih troškova: 1.073,68 €

sveukupna vrijednost: 9.070,41 €

GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRAČUNSKA BRUTO POVRŠINA (GBP) PGBP = 214,74 m2

troškovi građenja i opremanja 190,00 € /m2 NKP
VRIJEDNOST NOVOGRADNJE 40.799,69 €

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2024 godina
GODINA IZGRADNJE: 2020 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 4 godina
OVK (održivi vijek korištenja zgrade) 60 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek korištenja 56 godina
FK odabrani faktor korištenja (prema uvjetima in situ)
A lokacija / tržište 1 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada općenito 1
C stanje zgrade 1
Odabrani FK 1
Rs relativna starost (G/OVK) 0,07 7%
OOVK predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja zgrade 57 godina 57 Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 3 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,05 5%

SADAŠNJA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troškova građenja EUR

PNKP x Jc (EUR/m2) x linearno umanjenje 2.039,98 €
SADAŠNJA GRAÐEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 38.759,70 €

zaokruženo:                                                38.759,70 €

SADAŠNJA TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE:

ukupna vrijednost (zaokruženo):

jedinična vrijednost po jedinici površine:

OSTALI TROŠKOVI (provedba upisa, etažiranje i razne naknade)

47.830,11 €                                                                                 

222,74 €

TEHNIČKA DOKUMENTACIJA, TEHNIČKI NADZOR, KONZALTING I SLIČNO

09 Rashladni tornjevi s bazenom

KOMUNALNI DOPRINOS

VODNI DOPRINOS

TROŠKOVI PRIKLJUČAKA



 

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.  
TD:        P-446/24  
 
Datum:   travanj 2024. 
 
List:        34 

NARUČITELJ: Reneteh Ogulin d.o.o. u stečaju, Otok Oštarijski 4E, 
Ogulin 

PREDMET PROCJENE:   Kogeneracijsko postrojenje na drvnu biomasu 
LOKACIJA: Na k.č. 89/3, k.o. Otok Oštarijski 
VJEŠTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.građ. 

 

 

 
  

Bruto volumen Bv = 556,14 m3

Jedinična cijena komunalnog doprinosa Jckd = 2,12 € /m3

Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 1.179,02 €

Bruto volumen Bv = 556,14 m3

Jedinična cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,12 € /m3

Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 66,74 €

troškovi priključenja na komunalnu infrastrukturu 25,00 € /m2 

Vrijednost priključaka: 2.764,13 €
vrijednost komunalno opremljenog zemljišta (ukupno): 4.009,89 €

troškovi tehničke dokumentacije i konzaltinga 10,00 € /m2 NKP
Vrijednost tehničke dokumentacije: 1.105,65 €

ostali troškovi 5,00 € /m2 NKP
Vrijednost ostalih troškova: 552,83 €

sveukupna vrijednost: 5.668,37 €

GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRAČUNSKA BRUTO POVRŠINA (GBP) PGBP = 110,57 m2

troškovi građenja i opremanja 604,20 € /m2 NKP
VRIJEDNOST NOVOGRADNJE 66.803,49 €

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2024 godina
GODINA IZGRADNJE: 2020 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 4 godina
OVK (održivi vijek korištenja zgrade) 60 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek korištenja 56 godina
FK odabrani faktor korištenja (prema uvjetima in situ)
A lokacija / tržište 1 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada općenito 1
C stanje zgrade 1
Odabrani FK 1
Rs relativna starost (G/OVK) 0,07 7%
OOVK predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja zgrade 57 godina 57 Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 3 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,05 5%

SADAŠNJA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troškova građenja EUR

PNKP x Jc (EUR/m2) x linearno umanjenje 3.340,17 €
SADAŠNJA GRAÐEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 63.463,32 €

zaokruženo:                                                63.463,32 €

SADAŠNJA TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE:

ukupna vrijednost (zaokruženo):

jedinična vrijednost po jedinici površine:

OSTALI TROŠKOVI (provedba upisa, etažiranje i razne naknade)

69.131,69 €                                                                                 

625,26 €

TEHNIČKA DOKUMENTACIJA, TEHNIČKI NADZOR, KONZALTING I SLIČNO

10 Cirkulacijska stanica

KOMUNALNI DOPRINOS

VODNI DOPRINOS

TROŠKOVI PRIKLJUČAKA



 

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.  
TD:        P-446/24  
 
Datum:   travanj 2024. 
 
List:        35 

NARUČITELJ: Reneteh Ogulin d.o.o. u stečaju, Otok Oštarijski 4E, 
Ogulin 

PREDMET PROCJENE:   Kogeneracijsko postrojenje na drvnu biomasu 
LOKACIJA: Na k.č. 89/3, k.o. Otok Oštarijski 
VJEŠTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.građ. 

 

 

 
  

Bruto volumen Bv = 495,04 m3

Jedinična cijena komunalnog doprinosa Jckd = 2,12 € /m3

Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 1.049,48 €

Bruto volumen Bv = 495,04 m3

Jedinična cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,12 € /m3

Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 59,40 €

troškovi priključenja na komunalnu infrastrukturu 25,00 € /m2 

Vrijednost priključaka: 12.376,00 €
vrijednost komunalno opremljenog zemljišta (ukupno): 13.484,89 €

troškovi tehničke dokumentacije i konzaltinga 10,00 € /m2 NKP
Vrijednost tehničke dokumentacije: 4.950,40 €

ostali troškovi 5,00 € /m2 NKP
Vrijednost ostalih troškova: 2.475,20 €

sveukupna vrijednost: 20.910,49 €

GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRAČUNSKA BRUTO POVRŠINA (GBP) PGBP = 495,04 m2

troškovi građenja i opremanja 378,10 € /m2 NKP
VRIJEDNOST NOVOGRADNJE 187.174,62 €

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2024 godina
GODINA IZGRADNJE: 2020 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 4 godina
OVK (održivi vijek korištenja zgrade) 60 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek korištenja 56 godina
FK odabrani faktor korištenja (prema uvjetima in situ)
A lokacija / tržište 1 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada općenito 1
C stanje zgrade 1
Odabrani FK 1
Rs relativna starost (G/OVK) 0,07 7%
OOVK predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja zgrade 57 godina 57 Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 3 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,05 5%

SADAŠNJA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troškova građenja EUR

PNKP x Jc (EUR/m2) x linearno umanjenje 9.358,73 €
SADAŠNJA GRAÐEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 177.815,89 €

zaokruženo:                                                177.815,89 €

SADAŠNJA TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE:

ukupna vrijednost (zaokruženo):

jedinična vrijednost po jedinici površine:

OSTALI TROŠKOVI (provedba upisa, etažiranje i razne naknade)

198.726,38 €                                                                               

401,43 €

TEHNIČKA DOKUMENTACIJA, TEHNIČKI NADZOR, KONZALTING I SLIČNO

11 Bazen za hlađenje vode i sedimentaciju čađe

KOMUNALNI DOPRINOS

VODNI DOPRINOS

TROŠKOVI PRIKLJUČAKA



 

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.  
TD:        P-446/24  
 
Datum:   travanj 2024. 
 
List:        36 

NARUČITELJ: Reneteh Ogulin d.o.o. u stečaju, Otok Oštarijski 4E, 
Ogulin 

PREDMET PROCJENE:   Kogeneracijsko postrojenje na drvnu biomasu 
LOKACIJA: Na k.č. 89/3, k.o. Otok Oštarijski 
VJEŠTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.građ. 

 

 

 
  

Bruto volumen Bv = 619,34 m3

Jedinična cijena komunalnog doprinosa Jckd = 2,12 € /m3

Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 1.313,01 €

Bruto volumen Bv = 619,34 m3

Jedinična cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,12 € /m3

Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 74,32 €

troškovi priključenja na komunalnu infrastrukturu 25,00 € /m2 

Vrijednost priključaka: 3.740,00 €
vrijednost komunalno opremljenog zemljišta (ukupno): 5.127,33 €

troškovi tehničke dokumentacije i konzaltinga 10,00 € /m2 NKP
Vrijednost tehničke dokumentacije: 1.496,00 €

ostali troškovi 5,00 € /m2 NKP
Vrijednost ostalih troškova: 748,00 €

sveukupna vrijednost: 7.371,33 €

GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRAČUNSKA BRUTO POVRŠINA (GBP) PGBP = 149,60 m2

troškovi građenja i opremanja 690,65 € /m2 NKP
VRIJEDNOST NOVOGRADNJE 103.321,24 €

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2024 godina
GODINA IZGRADNJE: 2020 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 4 godina
OVK (održivi vijek korištenja zgrade) 60 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek korištenja 56 godina
FK odabrani faktor korištenja (prema uvjetima in situ)
A lokacija / tržište 1 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada općenito 1
C stanje zgrade 1
Odabrani FK 1
Rs relativna starost (G/OVK) 0,07 7%
OOVK predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja zgrade 57 godina 57 Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 3 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,05 5%

SADAŠNJA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troškova građenja EUR

PNKP x Jc (EUR/m2) x linearno umanjenje 5.166,06 €
SADAŠNJA GRAÐEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 98.155,18 €

zaokruženo:                                                98.155,18 €

SADAŠNJA TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE:

ukupna vrijednost (zaokruženo):

jedinična vrijednost po jedinici površine:

OSTALI TROŠKOVI (provedba upisa, etažiranje i razne naknade)

105.526,51 €                                                                               

705,39 €

TEHNIČKA DOKUMENTACIJA, TEHNIČKI NADZOR, KONZALTING I SLIČNO

12 Trafostanica investitora

KOMUNALNI DOPRINOS

VODNI DOPRINOS

TROŠKOVI PRIKLJUČAKA



 

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.  
TD:        P-446/24  
 
Datum:   travanj 2024. 
 
List:        37 

NARUČITELJ: Reneteh Ogulin d.o.o. u stečaju, Otok Oštarijski 4E, 
Ogulin 

PREDMET PROCJENE:   Kogeneracijsko postrojenje na drvnu biomasu 
LOKACIJA: Na k.č. 89/3, k.o. Otok Oštarijski 
VJEŠTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.građ. 

 

 

 
  

Bruto volumen Bv = 158,55 m3

Jedinična cijena komunalnog doprinosa Jckd = 2,12 € /m3

Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 336,13 €

Bruto volumen Bv = 158,55 m3

Jedinična cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,12 € /m3

Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 19,03 €

troškovi priključenja na komunalnu infrastrukturu 25,00 € /m2 

Vrijednost priključaka: 3.963,75 €
vrijednost komunalno opremljenog zemljišta (ukupno): 4.318,90 €

troškovi tehničke dokumentacije i konzaltinga 10,00 € /m2 NKP
Vrijednost tehničke dokumentacije: 1.585,50 €

ostali troškovi 5,00 € /m2 NKP
Vrijednost ostalih troškova: 792,75 €

sveukupna vrijednost: 6.697,15 €

GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRAČUNSKA BRUTO POVRŠINA (GBP) PGBP = 158,55 m2

troškovi građenja i opremanja 137,75 € /m2 NKP
VRIJEDNOST NOVOGRADNJE 21.840,26 €

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2024 godina
GODINA IZGRADNJE: 2020 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 4 godina
OVK (održivi vijek korištenja zgrade) 60 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek korištenja 56 godina
FK odabrani faktor korištenja (prema uvjetima in situ)
A lokacija / tržište 1 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada općenito 1
C stanje zgrade 1
Odabrani FK 1
Rs relativna starost (G/OVK) 0,07 7%
OOVK predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja zgrade 57 godina 57 Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 3 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,05 5%

SADAŠNJA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troškova građenja EUR

PNKP x Jc (EUR/m2) x linearno umanjenje 1.092,01 €
SADAŠNJA GRAÐEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 20.748,25 €

zaokruženo:                                                20.748,25 €

SADAŠNJA TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE:

ukupna vrijednost (zaokruženo):

jedinična vrijednost po jedinici površine:

OSTALI TROŠKOVI (provedba upisa, etažiranje i razne naknade)

27.445,40 €                                                                                 

173,10 €

TEHNIČKA DOKUMENTACIJA, TEHNIČKI NADZOR, KONZALTING I SLIČNO

14 Cijevi ispušnih plinova - konstrukcija

KOMUNALNI DOPRINOS

VODNI DOPRINOS

TROŠKOVI PRIKLJUČAKA



 

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.  
TD:        P-446/24  
 
Datum:   travanj 2024. 
 
List:        38 

NARUČITELJ: Reneteh Ogulin d.o.o. u stečaju, Otok Oštarijski 4E, 
Ogulin 

PREDMET PROCJENE:   Kogeneracijsko postrojenje na drvnu biomasu 
LOKACIJA: Na k.č. 89/3, k.o. Otok Oštarijski 
VJEŠTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.građ. 

 

 

 
  

Bruto volumen Bv = 104,47 m3

Jedinična cijena komunalnog doprinosa Jckd = 2,12 € /m3

Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 221,47 €

Bruto volumen Bv = 104,47 m3

Jedinična cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,12 € /m3

Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 12,54 €

troškovi priključenja na komunalnu infrastrukturu 25,00 € /m2 

Vrijednost priključaka: 872,00 €
vrijednost komunalno opremljenog zemljišta (ukupno): 1.106,00 €

troškovi tehničke dokumentacije i konzaltinga 10,00 € /m2 NKP
Vrijednost tehničke dokumentacije: 348,80 €

ostali troškovi 5,00 € /m2 NKP
Vrijednost ostalih troškova: 174,40 €

sveukupna vrijednost: 1.629,20 €

GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRAČUNSKA BRUTO POVRŠINA (GBP) PGBP = 34,88 m2

troškovi građenja i opremanja 581,40 € /m2 NKP
VRIJEDNOST NOVOGRADNJE 20.279,23 €

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2024 godina
GODINA IZGRADNJE: 2020 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 4 godina
OVK (održivi vijek korištenja zgrade) 60 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek korištenja 56 godina
FK odabrani faktor korištenja (prema uvjetima in situ)
A lokacija / tržište 1 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada općenito 1
C stanje zgrade 1
Odabrani FK 1
Rs relativna starost (G/OVK) 0,07 7%
OOVK predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja zgrade 57 godina 57 Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 3 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,05 5%

SADAŠNJA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troškova građenja EUR

PNKP x Jc (EUR/m2) x linearno umanjenje 1.013,96 €
SADAŠNJA GRAÐEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 19.265,27 €

zaokruženo:                                                19.265,27 €

SADAŠNJA TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE:

ukupna vrijednost (zaokruženo):

jedinična vrijednost po jedinici površine:

OSTALI TROŠKOVI (provedba upisa, etažiranje i razne naknade)

20.894,47 €                                                                                 

599,04 €

TEHNIČKA DOKUMENTACIJA, TEHNIČKI NADZOR, KONZALTING I SLIČNO

16 Upravljačka prostorija za rasplinjvanje

KOMUNALNI DOPRINOS

VODNI DOPRINOS

TROŠKOVI PRIKLJUČAKA



 

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.  
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Datum:   travanj 2024. 
 
List:        39 

NARUČITELJ: Reneteh Ogulin d.o.o. u stečaju, Otok Oštarijski 4E, 
Ogulin 

PREDMET PROCJENE:   Kogeneracijsko postrojenje na drvnu biomasu 
LOKACIJA: Na k.č. 89/3, k.o. Otok Oštarijski 
VJEŠTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.građ. 

 

 

  

Bruto volumen Bv = 0,00 m3

Jedinična cijena komunalnog doprinosa Jckd = /m3

Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 0,00 €

Bruto volumen Bv = 0,00 m3

Jedinična cijena vodnog doprinosa Jckd = /m3

Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 0,00 €

troškovi priključenja na komunalnu infrastrukturu /m2 

Vrijednost priključaka: 0,00 €
vrijednost komunalno opremljenog zemljišta (ukupno): 0,00 €

troškovi tehničke dokumentacije i konzaltinga 0,20 € /m2 NKP
Vrijednost tehničke dokumentacije: 1.842,20 €

ostali troškovi 0,20 € /m2 NKP
Vrijednost ostalih troškova: 1.842,20 €

sveukupna vrijednost: 3.684,40 €

GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST ZGRADE
OBRAČUNSKA BRUTO POVRŠINA (GBP) PGBP = 9.211,00 m2

troškovi građenja i opremanja 67,00 € /m2 NKP
VRIJEDNOST NOVOGRADNJE 617.137,00 €

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2024 godina
GODINA IZGRADNJE: 2020 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 4 godina
OVK (održivi vijek korištenja zgrade) 60 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek korištenja 56 godina
FK odabrani faktor korištenja (prema uvjetima in situ)
A lokacija / tržište 1 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada općenito 1
C stanje zgrade 1
Odabrani FK 1
Rs relativna starost (G/OVK) 0,07 7%
OOVK predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja zgrade 57 godina 57 Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 3 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,05 5%

SADAŠNJA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST:
Umanjenje NGV postotkom umanjenja troškova građenja EUR

PNKP x Jc (EUR/m2) x linearno umanjenje 30.856,85 €
SADAŠNJA GRAÐEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 586.280,15 €

zaokruženo:                                                586.280,15 €

SADAŠNJA TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE:

ukupna vrijednost (zaokruženo):

jedinična vrijednost po jedinici površine:

OSTALI TROŠKOVI (provedba upisa, etažiranje i razne naknade)

589.964,55 €                                                                               

64,05 €

TEHNIČKA DOKUMENTACIJA, TEHNIČKI NADZOR, KONZALTING I SLIČNO

Asfaltirane površine

KOMUNALNI DOPRINOS

VODNI DOPRINOS

TROŠKOVI PRIKLJUČAKA
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Datum:   travanj 2024. 
 
List:        40 

NARUČITELJ: Reneteh Ogulin d.o.o. u stečaju, Otok Oštarijski 4E, 
Ogulin 

PREDMET PROCJENE:   Kogeneracijsko postrojenje na drvnu biomasu 
LOKACIJA: Na k.č. 89/3, k.o. Otok Oštarijski 
VJEŠTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.građ. 

 

 

D.6.      TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 
 
Tržišna vrijednost nekretnine jest vrijednost koju nekretnina može postići na tržištu na dan vrednovanja. 
Potencijalna vrijednost predmetne nekretnine tj. građevinskog zemljišta s kompleksom industrijskih zgrada: 
 

 
 

Metoda procjene iznos [€]

poredbena metoda - građevinsko zemljište 186.861,00 €                 

troškovna metoda - 01 Kolna vaga 22.202,68 €                   

troškovna metoda - 02 Vratarnica 44.688,01 €                   

troškovna metoda - 02.1 Prostor za 
zaposlenike 16.144,21 €                   

troškovna metoda - 04 Hala sušare 971.271,58 €                 

troškovna metoda - 05 Elevatorski toranj 28.027,28 €                   

troškovna metoda - 06 Postrojenje za 
rasplinjavanje 176.998,11 €                 

troškovna metoda - 07 Spremnici plina 36.434,59 €                   

troškovna metoda - 08 Hala motora 1.005.812,85 €               

troškovna metoda - 09 Rashladni tornjevi s 
bazenom 47.830,11 €                   

troškovna metoda - 10 Cirkulacijska 
stanica 69.131,69 €                   

troškovna metoda - 11 Bazen za hlađenje 
vode i sedimentaciju čađe 198.726,38 €                 

troškovna metoda - 12 Trafostanica 
investitora 105.526,51 €                 

troškovna metoda - 14 Cijevi ispušnih 
plinova - konstrukcija 27.445,40 €                   

troškovna metoda - 16 Upravljačka 
prostorija za rasplinjavanje 20.894,47 €                   

Asfaltne površine 589.964,55 €                 

3.547.959,42 €             

tržišna vrijednost nekretnine 

procijenjena vrijednost:

3.547.959,42 €                       



 

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.  
TD:        P-446/24  
 
Datum:   travanj 2024. 
 
List:        41 

NARUČITELJ: Reneteh Ogulin d.o.o. u stečaju, Otok Oštarijski 4E, 
Ogulin 

PREDMET PROCJENE:   Kogeneracijsko postrojenje na drvnu biomasu 
LOKACIJA: Na k.č. 89/3, k.o. Otok Oštarijski 
VJEŠTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.građ. 

 

 

Prema Uputi o načinu zaokruživanja procijenjenih vrijednosti povodom uvođenja eura kao službene valute u RH 

od Ministarstva prostornog uređenja, graditeljstva i državne imovine KLASA: 364-04/21-01/2, URBROJ: 531-04-1-

2-1/1-23-31od 08.05.2023., vrijednosti veće od 1.000.000,00 € do 10.000.000,00 € zaokružuju se na cijele 

desettisućice pa se vrijednost zaokružuje na:  3.550.000,00 €.  

 

Navedeni iznos tržišne vrijednosti ne uključuje porez na promet nekretnina i porez na dodanu vrijednost. 
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List:        42 

NARUČITELJ: Reneteh Ogulin d.o.o. u stečaju, Otok Oštarijski 4E, 
Ogulin 

PREDMET PROCJENE:   Kogeneracijsko postrojenje na drvnu biomasu 
LOKACIJA: Na k.č. 89/3, k.o. Otok Oštarijski 
VJEŠTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.građ. 

 

 

E.      ZAKLJUČAK – MIŠLJENJE 
Nakon provedenog izračuna za nekretninu utvrđuje se potencijalna vrijednost nekretnine na dan 15. ožujka 2024. 
godine s ukupnom vrijednošću od  
 

Nekretnina na k.č.br 89/3 k.o. Otok Oštarijski  3.550.000,00 € 
 

 
Ova je procjena vrijednosti izrađena sukladno odredbama Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina 
(„Narodne novine“ broj 105/15) i Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina („Narodne novine“ broj 78/15) i to 
poredbenom metodom za zemljište na temelju podataka iz Zbirke isprava zemljišnoknjižnog odjela o cijenama 
prodanih nekretnina. Iz navedenog iskaza podataka zbog neusporedivosti su morala biti izuzeta pojedine 
nekretnine za koje podaci nisu dostupni, odnosno zemljišta kojima je kupoprodajna cijena bila više od 40% različita 
od prosječne iskazane cijene postignute u prometu nekretnina prema članku 19. Pravilnika o metodama procjene 
vrijednosti nekretnina.  
 

 
 
 

Tomislav Radman, dipl.ing.građ. 
stalni sudski vještak za područje građevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina 
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NARUČITELJ: Reneteh Ogulin d.o.o. u stečaju, Otok Oštarijski 4E, 
Ogulin 

PREDMET PROCJENE:   Kogeneracijsko postrojenje na drvnu biomasu 
LOKACIJA: Na k.č. 89/3, k.o. Otok Oštarijski 
VJEŠTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.građ. 

 

 

H.      SAŽETAK 
 

 
 
 
 
 

Naručitelj procjene:

Adresa nekretnine:
Tip nekretnine:

Namjena nekretnine:

uložak zemljišne knjige:

poduložak:
zk. čestica, br.:
katastarska općina:
posjedovni list, br:
k. čestica, br.:
katastarska općina:

Tržišna vrijednost nekretnine :

Legalitet zgrade:

1242
Katastar

Katnost:
Površina zemljišta iz ZK [m2]:
Neto korisna površina zgrade [m2]:

89/3
Otok Oštarijski

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

-

-
DA

18.780,00

3.550.000,00 €                               

Zemljišne knjige

SAŽETAK
RENETEH OGULIN d.o.o. u stečaju, OIB: 31296566610, 

Otok Oštarijski 4E, Ogulin

1242

-
89/3

Otok Oštarijski

Otok Oštarijski 4I, Ogulin
Industrijske nekretnine (proizvodnja)

Poslovna

Usklađenost zemljišnih knjiga i katastra
Tvrtka procjenitelja:

Tomislav Radman, dipl.ing.građ.Procjenitelj:

DA


