NARUCITELJ VIESTACENJA: Zupanijska uprava za ceste LSZ
Smiljanska 41, Gospi¢
OIB: 78697889594

LOKACIJA: k.¢.br. 2536/1
k.o. Gospié )
Smiljanska 41, GOSPIC

PREDMET VJESTACENJA: UTVRDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI POSLOVNOG
KOMPLEKSA NA KATASTARSKOJ CESTICI
k.€. 2536/1 k.o. Gospié

BROJ VJESTACENIJA: 2023-4-PE

SUDSKI VJESTAK 1
PROCIJENITELJ ZA GRADITELJSTVO: LIDIJA PERNAR, dipl.ing gd

PROCJEMBENI ELABORAT

za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti
katastarske Cestice 2536/1 k.o. Gospi¢

PROCJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST:

k.¢. 2536/1 k.o. Gospié 490.000,00 € (3.691.905,00 kn)

TrZiSna vrijednost prema suvlasni¢kim udjelima:

1580/5022 Hrvatske ceste d.o.0 Zagreb .................. 154.161,69 € (1.161.531,25 kn)
1983/5022 Lika ceste d.0.0. GOSpi€ ...................... 193.482,68 € (1.457.795,25 kn)
1459/5022 Zupanijska uprava za ceste Gospic ...........142.355,64 € (1.072.578,57 kn)

Ovaj se elaborat sastoji od 60 stranica. Sastavljen je u tri primjerka od kojih je jedan u evidenciji procjenitelja.



LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad
STALNI SUDSKI VIESTAK I PROCJENITEL] ZA GRADITELISTVO

Narucitelj vjeStaenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.¢.2536/1 k.0. Gospié¢

Predmet vjestacenja: Utvrdivanje trzi§ne vrijednosti nekretnine

U Otoc€cu, ozujak 2023. godine

SADRZAJ:

1. OPCA DOKUMENTACIJA
RjeSenje o imenovanju stalnim sudskim vjestakom i procjeniteljem
Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena ID Izvatka 37870
Izvadak iz zemlji$ne knjige
Posjedovni list
Kopija katastarskog plana
Akti gradenja

2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA I KORISTENIH IZVORA
PODATAKA

3. OPCI PODACI
- Opéi podaci o nekretnini, svrsi izrade i izradivacu procjene nekretnine
- Podaci o o¢evidu i zadatak

4. UTVRPIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE NA TEMELJU
OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST
-Polozaj nekretnine
-Regionalni polozaj (makrolokacija)

-Lokalni polozaj (mikrolokacija)

-Planski status

-Infrastrukturna opremljenost

-Ostale karakteristike gradevine
-SadasSnje koriStenje i potencijal zemljista
-Osnovni podaci o gradevini

-Osnovna obiljezja gradevine

5. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE - PRORACUN
-Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina
-Prikaz i analiza pribavljenih podataka
-Statisticka obrada i izra¢un s isklju¢ivanjem neuobicajenih okolnosti
-ObrazloZenje za odabir metode
-Utvrdivanje vrijednosti nekretnina

6. ZAKLJUCAK-MISLJENJE
7.1ZJAVA VIESTAKA

8. FOTODOKUMENTACIJA

Broj nalaza: 2023-4-PE



LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VJIESTAK 1 PROCJENITEL] ZA GRADITELISTVO

Narugitelj vjestadenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.£.2536/1 k.0. Gospié

Predmet vjestacenja: Utvrdivanje trzigne vrijednosti nekretnine

OPCA DOKUMENTACIJA

Broj nalaza: 2023-4-PE



LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VIJESTAK [ PROCIENITEL] ZA GRADITELISTVO

Naruéitelj vjedtagenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.8.2536/1 k.0. Gospié

Predmet vjestadenja: Utvrdivanje trZi¥ne vrijednosti nekretnine

"

o
Republika Hrvatska
Trgovacki sud u Rijeci
Rijeka, Zadarska 1 3
Ured predsjednice suda
Broj: 4 Su-25/2021-4
Rijeka, 22. veljage 2021.

Na temelju odredbe ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("N.N.", br. 28/13,
33715, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19), odredbe &lanka 17. stavak 1. alineja 7. Sudskog
poslovnika ("N.N.", br. 37/2014, 49/2014. 8/15, 35/15, 123/15, 45/16, 39/17, 33/17, 34/17,
57/17, 101/18, 119/18, 81/19, 128/19, 39/20, 47120, 138/20, 147/20), kao i odredbe &lanka 10.
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ("N.N.", 38/14, 123/15 , 29/16, ispravak 61/19),
predsjednica Trgovackog suda u Rijeci lka Mohorovié, 22. veljate 2021. godine donijela je
sljedece

RIESENII

LIDUA PERNAR dipling.grad. iz Ototea, gornja Dubrava 47, OIB: 28921131833,
imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podrudje GRADITELISTVA i PROCIENU
NEKRETNINA  na vrijeme od 4 (Setiri) godine, pocev od |3, oZujka 2021, godine za
podrucje Trgovackog suda u Rijeci,

Obrazlozenje

Na temelju odredbe lanka 12, Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima Trgovackom
sudu u Rijeci 25. sijecnja 2021. godine obratila se Lidija Pernar, dipling.grad. sa zamolbom
za ponovno imenovanje stalnim sudskim vijedtakom graditeljske struke i progjenu nekretnina
za podru¢je Trgovatkog suda u Rijeci. Uz zahtjev imenovana je dostavila: rjeSenje iz
prethodnog mandata, potvrdu o zdravstvenoj sposobnosti, popis predmeta u kojima je
obavljeno vjedtatenje, uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, policu osiguranja.

Uvidom u priloZenu dokumentaciju utvedeno je da imenovana ispunjava sve uvjete iz
¢lanka 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjeltacima za ponoyno imenovanje i da nije
osudivana, ie je na temelju odredbe Slanka 12. Pravilnika o sudskim viestacima rijedeno kao
u izreci rjesenja.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog riesenja moze se podnijeti zalba u roku od 15 dana od dana dostave
ricfenja. Zalba se podnosi putem predsjednika Trgovatkog suda u Rijeci u dva istovjetna
primjerka s dva preslika rje3enja, a o Zzalhi odluduje Ministarstvo pravosuda Republike
Hrvatske.

PREDSJEDNICA SUDA
Ika Mohorovié

Dokument js clokironitki potpisan: Z"
KA MOHOROVIC O=TRGOVALKI SUD U RUEGH
Vrl]ame porplllvnnjn: 74 4 D7 BT ROANSZ M0 TMI DS 300N 9 25V
23-02-2021 e -
07:41:20 SN

CNaKA BO-OROWC

Broj nalaza: 2023-4-PE



LIDUJA PERNAR, dipl.ing,.grad.
STALNI SUDSKI VJESTAK I PROCJENITELJ ZA GRADITELISTVO

Narugéitelj vjestadenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.6.2536/1 k.0. Gospi¢

Predmet vjedtaCenja: Utvrdivanje trZi¥ne vrijednosti nekretnine

Dostaviti:
1. Lidija Pernar, Oto¢ac. Gornji Dubrava 47
2. Ministarstvo pravosuda Ri1,
3. Arhiva, ovdje

Broj nalaza: 2023-4-PE



LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VIJESTAK 1 PROCJENITEL] ZA GRADITELISTVO

Naruditelj vjestacenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.8.2536/1 k.0. Gospi¢

Predmet vje§tadenja: Utvrdivanje trZi$ne vrijednosti nekretnine

/

/

Jroj zapisa: eb2f7-b124f
Kontrolni broj: 0a5a3-b453d-8e3cd

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektronicki potpisin sliedeéim certifikatom:
CN=IKA MOHOROVIC, L=RIJEKA, O=TRGOVACK! SUD U RIJEC], C=HR
Vierodostojnost dokumenta mozete provjeriti na sljedecoj web adresi:
htips:Yusluge. pravosudjehr/proy jers-vieradostojnosti-dokumenta

unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru moZete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ée u oba slu¢aja prikazati
izvornik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identitan prikazanom izvomiku u digitalnom obliku,
Trgovacki sud u Rijeci potvrduje vijerodostojnost dokumenta,

Broj nalaza: 2023-4-PE



LIDIJA PERNAR, dipl.ing grad.

STALNI SUDSKI VIESTAK I PROCJENITEL] ZA GRADITELJSTVO

Narugitelj vjestatenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.6.2536/1 k.0. Gospié

Predmet vjestaCenja: Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine

Broj nalaza: 2023-4-PE
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VIESTAK I PROCJENITELJ ZA GRADITELISTVO

Narucitelj vijestacenja: ZUC LSz
Lokacija: k.8.2536/1 k.o. Gospi¢

Predmet vje$tatenja: Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VIESTAK I PROCJENITEL] ZA GRADITELISTVO

Narugitelj viestadenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.¢.2536/1 k.0. Gospi¢

Predmet vjestacenja: Utvrdivanje trzi$ne vrijednosti nekretnine

Mapomene:
! _E naroRery
] k:iﬂz'::lt WA PREDHAETHO) E2STECT 517 W GRS UL DMIEE 2 ane [ pancy)

Ovaj 2vadak lzdaje se u svrhu ubwrdivanjs vrijednosti nekretriing no adresi SMILANSRA 41 adnosno na k.2, 2538/1 h.g. GOSPIC, GOSPIC,
Predmetna nekretning s2 prema planu pribdisnih vrijedaosti nalazi u cjenovnem bloku .

S osobmim podataima iz ovogs i2vatha fracenitelf su dulni postupati sukladane posebnim propisima kpjima se ureduje podrutie raktite asebnii
podataka,

Podatci u eNekretninams kofi nisu evaluiranl u ILP(R}S su informatival i pelfe kotidten]s korisnll |k trebs pravjent).

Svaki Zahtjav, Izvadak | Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se 2a potrebe evelitualng rekanstruxcije prodmets,

KLASA: 364-02/23-01/5

URBRQ: 2125-1-04-23-02 IZRADIOAZRADILA:

KATAMINA DEVEIC
GOSPIC, 17.3.2078. 78
PORASMIEMIA SKEACENEH MADWA.

VRSTA USDVDRA K = spyerodaye, N-n3am 2 ~2akug, PS .- prevu skuinoaty, PG - prava gradanjs, 25 « rakup w2 preve s kidnod), 2PG - kg ur efvir gradeny

VRSTA MEXRETIE 12— ocfjopeivodng semlfite, BE—graduvinste somijitia, &2 - Bemibe pembiile, PNZ - ptirodine nesiosing vt S¥—slandaganimar, G- gmada. P50 - portineo
Erraing mpests, VR -« waniborpariime miesto, DK - Sambang rpradis-oteelzm kuta, KPO - ctambens 3ptecs-tus o porsamiend ot vsd, PP - pasam prazior, GIG — geripat pe e
1mady, 710 - puslowns 2g1adts, V2G - wilustarbrens sgrada, SKL - sdadife, 5 - spremifie Y —radid e nedre g, 05 = o580, Al =~ rufeving

NAMIENA; 57_QGRADTND - praderinsho podradle - Cesraduni di, G REIZGRATEND . radivncks podrite - peligradont fo, | - gasaadke neema, 1L - gospodarsis nimjens
premelito Indusmisin, 17 - g Ve nEeTs - it E- Sing 28 lskord je mineralnih sincving jekigad e pedfef, BL - powrting ik ko rEtovan e mircanih
Lrouing ~ enirgetike, F7 - powrine m Iveon itvangi chlnssinih wrovios - grotsmske votle, £3 - pearloe 1a b TIRje mineralnin = ustafo, 1t - poiviice vagaiaiiita
faksgentrura) i - poslovms mamgana, €1 - T romen - aretelize ebadng, K2 - OGNty femjere - pretsiho bgvaslha, K3 - posioen yena s k 1o sevine, T
ugmtitelpho turse s namne, T2 - sootitefisko turlscitia namjing = hotel, T2 - UROCTRAID Lieleh (Ha ainjerts - Mirintiten naselje, T2 « eioshibnl|vka Loripti S nampens ~ kg, i -
Sporishn - redeancijses namiena . R1 - Aparisko - rekrencinia namins - golf lgralite (PPLPPGZ PPPED, PPUSVG], 17 - (pons'es  hebressika namjes - {ahatk| ceritar hipadrom
(PR,PIGEPPPRO,PPUDY), RY - 5ooreo - rekreacizha ST~ DT 8 timsie Smariove (PRAPFELATPRORTLOATY R - dporisho - rebreac]ida nummlena - ten il contar
FTLPPGLPPPPOPPUL/D), A5~ bportas - feitvetiiie nmiens - contar 33 vodena fpoetone |PELINGESSRPOFRLO/G), D « Sefjorstivedes t Widjulive cnarrs aamjene, 1] -
peipprieadng o - orshitg vl oiradiua e, P2+ pallaprhewdnn fle - wijedno chradie o, 73 - poljaaduretng tho - catats obradha ta, 5« Tums | asnovae ramjove, S1
Burea  pespactirds, $2- iwmo - cotting 2uima, 33 - fumi - Sums posebnie narene, £ oMale poljopriaetne i, Rume i Lunkn famliis, V- vodne povstine [wrictig), pearars,
ahvemalacge, reteai|e, fbnjacl, M- posebns nomiens, 1S - doueting Eitstrukturnih Watsnn, & — gretlje, & - stambors mamene. I - mistasta vera, M1 - mje ez
Fretelita statnbwms, W3 - mjedowsa namena - peatedine poslovns, M3 - Parons - pentemens farcpan)e, ME - muedouha s - e | Wil g e, O
-jovrd | cradiveny nanyend, D1 - jevitk | droudtvens namjena - uprama, N2 - jaww | druitvens nemjera = iodjakie, D3 - e 2 | Gultvers namjana - jerivitvemn, D4 - mona | druittiena
narfena « priediidishi, 05 - fana § drutovng namina - Skabkn, 06 - javna | dndtans eend - viacko uélilte, 07 ana | dultvees pivnjrems = hultura, D2 - jans | dedtvens
et ~wherska, L« WeHLEKS - Jyks pessbins namicne, LT - tunsvitke - liikew parsetmn ramene = niwazie, \2 - turisidm - kst potehne Anmerd - (TS b, L8 - TuosUlhs < luks
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ARIEaC [GUP, UPL, LPU), A3 - sonnski rekesyesska memyer - bupslifte (GLIR, UPU, DAY, 2 - mititne sebare peatlion, 24 - whn phleye sourkre - favn park, 27 - jauns zelene
PTG - Qakiin, 23 - javni sekeon povTane - admorits, wi, |~ |20} p {ena {GUP, UPL, CPJ), &~ (26) pozpocarsia nomiens (6P, 19U, D9UY 23— 03] gradubg par k-
L [GUP, UPY, DPLY, 23 - 25) temarssi park 10UP, LR, Do), 24 = {26} jaune gradsks pavrline — temstska 2ane 1GUP, LIPLL D6, G- [26) gratibe

Broj nalaza: 2023-4-PE 9



LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VIESTAK [ PROCJENITEL) ZA GRADITELISTVO

Narugitelj vjedtatenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.¢.2536/1 k.o. Gospié

Predmet vjestacenja: Utvrdivanje trzi$ne vrijednosti nekretnine

e

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinshi sud u Gospiéu .
ZEMLINISNOKNJZNI ODJEL GOSPIC
Stanje na dan: 17.03.2023. 20:23

Katastarska opéina: 310743, GOSPIC

Broj zadnjeg dnevnika: Z-512/2021

Verificirani ZK ulcZak

Broj ZK uloska: 2285

Aktivne plombe: ]
IZVADAK 17 ZEMLJISNE KNJGE
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Broj' Povrsina
Rby. | Z2mliiSta Oznaka zemljiéta i Primjedba
ée‘:z:;e ) jutro| chv m2
1. [25361 |[IZGRABENO ZEMLJISTE, GOSPODARSKE ZGRADE | 5022
DVORISTE
GOSPODARSKA ZGRADA 302
GOSPODARSKA ZGRADA 198
! GOSPODARSKA ZGRADA 168
GOSPODARSHA ZGRADA 538
' ZGRABENGC ZEMLJISTE 20
' IZGRADENO ZEMLISTE 51
IZGRADEND ZEMLJISTE 81
[ZGRADENGC ZEMLISTE 77
IZGRATENC ZEMLJISTE 27
IZGRABEND ZEMLISTE 34
DVORISTE 3551
UKUPNO: 5022
B
Viastovnica
Rbr. Sadriaj upisa |Primiedba
4_Suvlasnicki dio: 158015022
| |HRVATSKE CESTE D.0.0,, OIB: 55545787885, ZAGRER, VONCININA 3
5. Suvlasniki dio: 1983/5022
UKA CESTE D.0.0., O1B: 92953194406, GOSPIC, SMILJANSKA 41
| [6 Suviasri@ia dio- 1459/5022
| |2uPAMIISKA UPRAVA ZA CESTE, OIB: 78697889594, SMILJANSKA ULICA 41, 53000 GOSPIC

Broj nalaza: 2023-4-PE
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSK1 VIESTAK 1 PROCJENITELJ ZA GRADITELISTVO

Narugitelj vjestatenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.€.2536/1 k.o. Gospié

Predmet vjeStaCenja: Utvrdivanje trZidne vrijednosti nekretnine

IZVADAK IZ ZEMLASNE KNAGE Verificrani 2K ylozak
Katastarska opcina: 310743, GOSPIC Broj ZK ulcSka- 2785
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa kzrvos |Pr|rn§edba

2. Na suviasnicki dio: 5 (1985022)

2.1 Zaprmijeno 14.06.2017.q. pod brojem Z-2026/2017

02335697732, RADNICKA CESTA 50, 10000 ZAGREB
22 Zaprmljeno 25.07.2017_g. pod brojem Z-24134/2017

OV-2542/2017 od 13.08.2017. uknj2eno je pravo zaloga za znos od

da je z kul.br. 5828 k.o. Novalja oznacen kao SPOREDNI ULOZAK.
23 Zapemijeno 05.02.2021.g. pod brojem Z-512/2021

k.o. Novalja-Nova.

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na temedju Sporazuma o Zasnivanju zaloznog
prava na nekretninama | pravu na neposradnu cwrhu solemniziranog po javnom
biljezniku Borisu Zdunic, Gospica, Popa Frana Binickog 10 posiovni broj OV-
2542/2017 od 13.06.2017. uknjije se pravo 2akega za znos od 3.734.842.00 kn
& redovnom i interkaiamom kamatom, obje u visini od 2.5% gdoiZnje, promjenjive
temeljen cdiuks nadieZnih tiela HBOR-a, prema kriterfima iz Odiuke o kamatrém
stopa.a HBOR-a i Pravilntku o nadinu i rokovima obraduna kamate HBOR-am s
kamaiom po dospijecu u visini 9,68% godiinje, promjenjiva, sukladno Odluci o
kamatnim stopama HEOR-a, naknadama. te s ostalim troskovima i uvjetma
utvrdenim Ugovorom | Sporazumom na nekretninama upisanim u A za korist:
PRIVREDNA BANKA ZAGREB DIONICKO DRUSTVO{GRAD ZAGRER), OIB:

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, RIESENJE OPCINSKOG SUDA U ZADRU,
STALNA SLUZBA U PAGU, BROJ Z-14236/20117 21.08.2017. da je hipoteka
upisans pod Poslovnim brojem Z 2028/2017. Temeljem Sporazuma o zasnivanju
zaloZnog prava na nekretinama | pravu na neposradnu ovrhu solemnizirancg po
javnom bifjeZniku Borisu Zduni¢, Gospica, Popa Frana Binidkog 10 poslovni broj

3734.842.00 kn upisana u zk ulbr. 2285 k 0. Gospié, kao zajedpiéka hipoteka. a

ZABILIEZBA, SPOREDNI ULOZAK. Na temefju Zapisnika Z-13344/2018/1288
zabiljeZuje se da je umjesto z k_ ul_ br. 5828 ko. Novalja odreden z k.ukcZak 1280

3.734.842,00 KN GLAWNI ZK ULOZAK
vezano Ll B 5 (1.1}

naz.s

Potwrduje se da ovaj zvadak odgovara stanju zemlji€ne knjige na datum 17.03.2023.

fzvadak je upisan pod OSS evidencijskim brojem 183879/2023

Broj nalaza: 2023-4-PE
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VJESTAK 1 PROCJENITELJ ZA GRADITELISTVO

Naruéitelj vjestatenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.¢.2536/1 k.0. Gospi¢

Predmet vjestaCenja: Utvrdivanje trZisne vrijednosti nekretnine

e

b

REPUBLIKA HEVATSEA
DRZAVNA GEODETSKA UPEAVA
PODRUCNI URFD ZA KATASTAE GOSPIC
Stanja ma dan- 17.03 2023
0SS evidencijshd broj- 7778132023

PRLJEPIS POSJEDOYNOG LISTA

Katastarska opiina: GOSPIC (Adbr. 310743)

Posjedovai Bst: 3872
Udio Prezime i ime 0dnosno tvrtka iRl naziv, prebivaliste 0dnosao sjediSte mpisane osobe 01B
1380:5022 [HRVATSKE CESTE D.0.0.. VONCININA 3, ZAGREB, HRVATSEA (VLASNIK) 355787883
1983:3022 |[LIKA CESTE D.O.O., SMIJANSKA 41, GOSPIC (VLASNIE) 82953104406
14598:5022 [ZUPANTISKA UPRAVA ZA CESTE LICKO SENTSKE ZUPANIIE, SMILTANSEA 41, TRSG7EE0594
GOSPIC (VLASNIK)

Podaci o katastarskim cesticama

& Broj Adresa katastarske CesticeNacin uparabe katastarsice Povriing Broj Posebai e
s 2 ]m{zst?xsh cestice Nacim uporabe 1grade. maziv zgrade, kucui broj m? pr. | Poavm Frimjedba
testice zgTade TeZimi
23361  (LOGORISTE 5052 30
GOSPODARSEA ZGRADA LOGORISTE 302
GOSPODARSK S ZGRADA LOGORISTE 106
GOSPODARSEA ZGRADA LOGORISTE 166
GOSPODARSKA ZGRADA LOGORISTE 538
TZGRAPEND ZEMLIISTE 77
ZGRADENO ZEMLIISTE 27
IZGRADEND ZEMLITSTE 3
ZGRADENO ZEMLIISTE 81
IZGRADENO ZEMLIISTE 31
IZGRADEND ZEMLIISTE 10
DVORKTE 3531
Ulrapms povriina katastardiah cestica 052

WAPOMENA: Ovaj poijecis posiedornog lista nije dokar o viasnistvu na karastarskim Cesticama upisanim u posjedovoom hisra

Sukladno Zakomu o uprasvnim pristoibams («Narodne novme, tr. 113161 81422 te Uredbi o tarif upravnih priseesbi (xNaradne novina
w. by, 136/22), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne naplacuje se.

Eontrolni broj: 15980048:503b78

Broj nalaza: 2023-4-PE



LIDIJA PERNAR, dipl ing.grad.
_S_TALNI SUDSKI VJESTAK I PROCJENITELJ ZA GRADITELIJSTVO

Narutitelj vjestatenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.€.2536/1 k.o. Gospié

Predmet vjestadenja: Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine

e

5

EFFUBLIEA HEVATSEA Ko GOSPIC
DRZAVNA GEPODETSKA TPRAVA kelbr: 23361
PODEUCNI LEFD Z4 KATASTAR

GOSFIC

Stamje an dan- 17.03.2023.
0S5 evidemcijsid broj: 77781302023

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Miexils 1:1000
fxrormo miarko 1: 1000

RLT

fa i

COCORISTE

&l
Sekladne Zakom o sprasmm prizofbama (/Narodns agviges. br. 11516) w Uredbi o oS upravaik pristobi («Nerodne sovines. e, 9221
£ $3:21), uprm pristojba po Tar. Br. 1. no naplatws «.

Kontrolni broj: 1598004 7039aeel

= try

Broj nalaza: 2023-4-PE 13



LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VIESTAK I PROCJENITELJ ZA GRADITELISTVO

Naruéitelj vjedtatenja: ZUC LSZ
Lokacija: k..2536/1 k.0. Gospié

Predmet vjeStadenja: Utvrdivanje trzi§ne vrijednosti nekretnine

Broj nalaza: 2023-4-PE
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VJESTAK 1 PROCIENITELJ ZA GRADITELISTVO

Narugitelj vjestadenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.8.2536/1 k.0. Gospié

Predmet vjeStacenja: Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine

Ova presika je istovietna
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LIDIJA PERNAR, dipl.jng.grad.
STALNI SUDSKI VJESTAK I PROCJENITELJ ZA GRADITELJSTVO

Narugéitelj vjestatenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.¢.2536/1 k.o. Gospi¢

Predmet vjestadenja: Utvrdivanje trzi§ne vrijednosti nekretnine

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA I KORISTENIH IZVORA
PODATAKA

Procjena vrijednosti nekretnine izvrSena je u skladu s vazec¢im propisima, a prilikom izrade
ovog Nalaza i misljenja koriSteni su sljedeéi izvori podataka:

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

e Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

e Pravilnik o informacijskom sustavu trZi$ta nekretnina (NN 68/2020)

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

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

e E-nekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr)

3. OPCI PODACI

- Opéi podaci o nekretnini, svrsi izrade i izradivacu procjene nekretnine

Predmet procjene: Katastarska &estica 2536/1 k.o. Gospi¢ - poslovni kompleks sa izgradene 4
nestambene zgrade

Lokacija: k.¢. 2536/1 k.o. Gospic
Smiljanska 41, Gospi¢

k.¢ 2536/1 k.o. Gospic
-Izvadak iz baze zemljisnih podataka, broj Z.K. uloska 2285

Oznaka zemljista:

Izgradeno zemljiste, gospodarske zgrade i dvoriSte ukupno: 5022 m2
Gospodarska zgrada 302 m2
Gospodarska zgrada 196 m2
Gospodarska zgrada 166 m2
Gospodarska zgrada 538 m2
Izgradeno zemljiSte ~ 29 m2
Izgradeno zemljiste 51 m?2
Izgradeno zemljiSte 81 m2
Izgradeno zemljiSte ~ 77 m2
Izgradeno zemljiste 27 m2
Izgradeno zemljiSte ~ 34 m2
Dvoriste 3551 m2

Vlastovnica:
1580/5022 Hrvatske ceste d.o.o Zagreb
1983/5022 Lika ceste d.o.0. Gospié
1459/5022 Zupanijska uprava za ceste Gospié
Teretovnica:

Broj nalaza: 2023-4-PE 16



LIDIJA PERNAR, dipl.ing grad.
STALNI SUDSKI VJIESTAK 1 PROCJENITEL] ZA GRADITELISTVO

Narugitelj vjestadenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.¢.2536/1 k.0. Gospi¢

Predmet vjestacenja: Utvrdivanje trZi$ne vrijednosti nekretnine

o
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa L 1znos lPrimjedba
2. Na suvlasniéki dio: 5 (1983/5022)
2.1 Zaprimljeno 14.06.2017 g. pod brojem Z-2028/2017 3.734.842,00 KN GLAVNI ZK ULOZAK|

vezano uz B 5(1.1)

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na temelju Sporazuma o zasnivanju zaloznog
prava na nekretninama i pravu na neposrednu ovrhu solemniziranog po javnom
biliezniku Borisu Zduni¢, Gospica, Popa Frana Binitkog 10 poslovni broj OV-
254212017 od 13.06.2017. uknjiZuje se pravo zalega za iznos od 3.734.842,00 kn
s redovnom i interkalarnom kamatom, obje u visini od 2 5% gdoidnje, promjenjive
temeljem odluke nadleznih tijela HBOR-a, prema kriterijima iz Odluke o kamatnim
stopa,a HBOR-a 1 Pravilniku o naginu i rokovima obraéuna kamate HBOR-am s
kamatom po dospijetu u visini 9,68% godiSnje, promjenjiva, sukladno Odluci o
kamatnirn stopama HBOR-a, naknadama, te s ostalim troskavima i uvjetima
utvrdenim Ugovorom | Sporazumom na nekretninama upisanim u A za korist
PRIVREDNA BANKA ZAGREB DIONICKO DRUSTVO(GRAD ZAGREB), OIB:
02535697732, RADNICKA CESTA 50, 10000 ZAGREB

2.2 Zaprimlieno 25.07.2017 g. pod brojem Z-2413/2017 na2i

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, RJESENJE OPCINSKOG SUDA U ZADRU,
STALNA SLUZBA U PAGU, BROJ Z-14236/2017 21.06.2017, da je hipoteka
upisana pod Poslovnim brojem Z. 2028/2017, Temeljem Sporazuma o zasnivanju
zaloZnog prava na nekretninama i pravu na neposrednu ovrhu solemniziranog po
javnom biljeZniku Borisu Zduni¢, Gospica, Popa Frana Binickog 10 poslovni broj
OV-2542/2017 od 13.06.2017. uknjizeno je pravo zaloga za iznos od
3.724.842,00 kn upisana u zk.ul.br. 2285 k.o. Gospi¢, kao zajednicka hipoteka, a
da je z.k.ul.br. 5828 k.o. Novalja oznagéen kao SPOREDNI ULOZAK.

23 Zaprimiieno 05.02 2021 q. pod brojem Z-512/2021 naz2

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, Na temelju Zapisnika Z-13344/2018/1289
zabiljezuje se da je umjesto z.k. ul. br. 5828 k.o. Novalja odreden z k.uloZak 1289
k.o. Navalja-Nova.

Nalaz i miSljenje: Procjena vrijednosti k.&.br. 2536/1 k.o. Gospié. U naravi se radi o
poslovnom kompleksu na adresi Smiljanska 41. Kompleks se sastoji od 4 nestambene
prizemne zgrade od kojih su dvije sa uredskim prostorijama, u jednoj se nalazi kotlovnica i
pomocne skladiSne prostorije, a Eetvrta zgrada je radiona i garaZa za strojeve i vozila.
Prostorno planskom dokumentacijom se nalazi unutar izgradenog gradevinskog podrugja
odnosno urbanisti¢ki planom je oznageno kao komunalna zona K1.

Ovlasteni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina:
Lidija Pernar, dipl.ing.grad.
-Rjesenje broj: 4 Su-25/2021-4 od 22.2.2021.

- Podaci o ocevidu i zadatak
Datum provedbe ocevida: 16.3.2023.
Datum vrednovanja: 16.3.2023.
Datum kakvoce: 18.3.2023.
Zadatak procjene: Procjena vrijednosti k.&.br. 2536/1 k.o. Gospié. U naravi se radi o
poslovnom kompleksu na adresi Smiljanska 41. Kompleks se sastoji od 4 prizemne zgrade od
kojih su dvije sa uredskim prostorijama, u jednoj se nalazi kotlovnica i pomoéne skladiine
prostorije, a Cetvrta zgrada je radiona i garaZa za strojeve i vozila. Prostorno planskom
dokumentacijom se nalazi unutar izgradenog gradevinskog podruéja odnosno urbanisticki
planom je oznaceno kao komunalna zona K1.

Broj nalaza: 2023-4-PE 17



LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad
STALNI SUDSKI VJIESTAK 1 PROCJENITELJ ZA GRADITELISTVO

Narugitelj vjestadenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.€.2536/1 k.o. Gospié

Predmet vjestadenja: Utvrdivanje trzi§ne vrijednosti nekretnine

4. UTVRDIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE NA TEMELJU
OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

-PoloZaj nekretnine

-Regionalni poloZaj (makrolokacija)

Gospi¢ je grad u Hrvatskoj. Nalazi se u sredi$njem dijelu Like. SjediSte je Licko-
senjske Zupanije, kao i Gospi¢ko-senjske biskupije.

Sam grad Gospi¢, jedan od najmladih gradova u Hrvatskoj, dobio je fizionomiju grada
za vrijeme Vojne krajine pocetkom 18. stoljeca, od kada je upravno sjediSte Like. ProZivio je
burnu proslost posebno za vrijeme Drugog svjetskog i Domovinskog rata. Kao Grad, prostire
se na povrSini od ¢ak 967 km2, oko 42 km u smjeru jugoistok-sjeverozapad i oko 33 km u
smjeru sjeveroistok-jugozapad, §to je viSe od povrSine gradova Zagreba, Pariza ili Berlina.
Zaviéaj je mnogih velikana od kojih se isti¢u Otac domovine- dr. Ante Starcevi¢, svjetski
poznati znanstvenik Nikola Tesla i slikar Miroslav Kraljevi¢.

Na $irem podruéju Gospica nalazi se velik broj vrijednih prirodnih znamenitosti kao Sto su:
Nacionalni park Paklenica, Park prirode Velebit, rijeke Lika, Nov¢ica i Bogdanica, spilje
Ostrovica i Péelina, Kru§¢i¢ko jezero, poucna staza Terezijana, paleontoloski spomenik
prirode Velnacka glavica, park $ume Jasikovac i Vujnovica brdo te vrijedne velebitske
preborne Sume.

-Lokalni poloZaj (mikrolokacija)

Katastarska Cestica 2536/1 k.o. Gospi¢ nalazi se u komunalno servisnoj zoni K1.
Adresa procjenjivane estice je Smiljanska 41. Nalazi se u blizini samog centra Gospica. U
neposrednoj blizini nalaze se sli¢ni poslovni kompleksi.

Broj nalaza: 2023-4-PE
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VIJESTAK 1 PROCJENITELJ ZA GRADITELJSTVO

Narugitelj vjetadenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.£.2536/1 k.0. Gospié

Predmet vje§tadenja:
\)

Utvrdivanje trZisne vrij
«$ et

LOCORISTE

Broj nalaza: 2023-4-PE
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VIESTAK 1 PROCJENITEL] ZA GRADITELISTVO

Naruéitelj vjedtatenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.8.2536/1 k.0. Gospié

Predmet vjeStadenja: Utvrdivanje trZi$ne vrijednosti nekretnine

-Planski status

Predmetna katastarska &cstica sc nalazi u izgradenoj gradevinskoj zoni prema UPU
naselja Gospi¢ iz 2013.godine u komunalno servisnoj zoni K1.

lmu it x'in Q) edgapems xv;I. Gaopontal DGY xT.wm s-ssiw':u—xw,..my:aw xvemﬁ. ~
€ > C @ pumgputid cea O :

g Licke censne 3uzashe nessml TRLITETR 52 2
PPUG Gospit - neverificiran HR ISPU-PPGO 01305-ROBE
F » [ Obuhvat prostotnog plana
> 7 Korltenje | namjena prostora/povriina
F > T infrastuktumi suslavii mreze
> | Uvjeil koritenja_uredenja i zastite prostora
> Gradevinska podnudja
~ B UPU naselia Gospé - UPU 1 - neverific.. -1SPU-UPU1-01309 R0 B
> 7 Obutwal prosiomag plana
> I Xoriétenje | namjena prostara/pavriina
> T Uveti hordtenja wedena i zallite proslora
> 7 infrestruktumt sustevi | mre2e
> o Nadin i uviell gradnje

-Infrastrukiurna opremljenost

Predmetna nekretnina je potpuno infrastrukturno opremljena.

-Ostale karakteristike gradevine
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina:
Kategorije zemljista
Clanak 10.
(1) Kategorije zemljista u smislu ovoga Pravilnika su:
1. Prva kategorija zemljista koja obuhvaéa katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti
za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.
2. Druga kategorija zemljista koja obuhvaéa katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za
koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne
moZe ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.
3. Treca kategorija zemljista obuhvaéa katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje
nisu doneseni svi propisani prostorni planovi.
4. Cetvrta kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrudja.
(2) U Cetvrtoj kategoriji zemljista razlikuju se:
1. poljoprivredne i Sumske povrsine koje ¢e se na temelju objektivnih znacajki u dogledno
vrijeme iskljucivo koristiti za poljoprivredno i Sumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju i
zemljista za koja postoje ogranidenja u postupku njihove obrade i koristenja (primjerice
zemljiSta u vodozastitnim podrucjima), Sume s ogranicenim nacinom koristenja (primjerice

Broj nalaza: 2023-4-PE 20



LIDIIA PERNAR. dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VIESTAK 1 PROCJENITEL] ZA GRADITELISTVO

Narugitelj vjedtadenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.£.2536/1 k.o. Gospi¢

Predmet vjestacenja: Utvrdivanje trZi$ne vrijednosti nekretnine

zastitne Sume i Sume u parkovima prirode i nacionalnim parkovima), neplodne i neobradene
povriine.

2. pogodna poljoprivredna zemljista obuhvaéaju poljoprivredne i Sumske povrsine Ciji
narocito povoljan poloZaj moze utjecati na visu razinu trzisne vrijednosti zemljista u odnosu
na poljoprivredna zemljista koja su udaljenija od naselja. Znacajke koje upuCuju na pogodna
poljoprivredna zemljista su:

a. blizina podrucja koja su veé urbanisticki uredena,

b. podrucja za koja se ocekuje daljnji urbanisticki razvoj,

c. narocite priviacne snage okolnih podrudja ili lijepog krajobraznog okolisa s dobrom
prometnom povezanosti s urbanim aglomeracijama,

d. kupci katastarskih cestica nisu poljoprivrednici,

e. nacin koristenja nije vezan za poljodjelstvo.

3. povriine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti na kojima se namjerava
graditi kamp, igraliste za golf ili drugo sportsko-rekreacijsko igraliste na otvorenom prema
uvjetima propisanim posebnim zakonom kojim se ureduje podrucje prostornoga uredenja.

Ostale karakteristike koje utjetu na vrijednost nekretnine su pravo i tereti, doprinosi i sl.
Predmetna katastarska Cestica je zemljiste 1. kategorije.

-Na predmetnoj katastarskoj &estici postoji teret vidljiv u izvatku iz baze zemljiSnih podataka.

-Sadas$nje koristenje i potencijal

Predmetna katastarska Sestica je zemljiste 1.kategorije unutar obuhvata zone
komunalno servisne namjene. U naravi, k.€. 2536/1 k.o. Gospi¢ je poslovni kompleks ukupne
povrsine 5022 m2 sa izgradene ukupno 4 nestambene prizemne zgrade uredske i skladiine
namjene te kotlovnice i radionice za vozila i strojeve.

-Osnovai podaci o nekretnini

k.¢.2536/1 k.o. Gospi¢ Povr§ina:5022 m2
vlasnik 1580/5022 Hrvatske ceste
1983/5022 Lika ceste
1459/5022 7ZUC LSZ

Namjena: Poslovni kompleks sa vise izgradenih nestambenih zgrada

-Osnovna obiljeZja gradevine

Ukupna povrsina katastarske Cestice: 5022 m2

Broj nalaza: 2023-4-PE
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VIESTAK 1 PROCJENITELJ ZA GRADITELJSTVO

Narugitelj vjestatenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.2.2536/1 k.0. Gospic¢

Predmet vjestalenja: Utvrdivanje trzi$ne vrijednosti nekretnine

ZGRADA 1 - UPRAVNA ZGRADA

Tlocrtni gabariti gradevine: 36,50 m x 8,48 m + 17,85 m x 1,90 m = 343,44 m2
Ukupna visina gradevine: 6 m
Katnost: prizemlje

Konstrukcija: Vanjski zidovi osnovne gradevine zidani su betonskim blokovima sa
obostranom vapneno-cementnom Zbukom
Stropna konstrukcija: drveni grednici
Kroviste: drveno dvostre$no
Krovni pokrov:salonitne ploce
Vanjska stolarija: PVC
Stanje gradevine: Dobro
Legalnost: Zgrada je vidljiva na snimci iz zraka prije 1968.godine kada je nastupila tzv.“opca
legalizacija“ te se ista moZe smatrati legalno izvedenom uz preporuku ishodovanja Uvjerenja
o vremenu gradenja iz katastarskog operata.

I
n

LAl

|
O
|

Vanjski gabariti zgrade 1 - upravne zgrade

Broj nalaza: 2023-4-PE



LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VIESTAK 1 PROCJENITEL] ZA GRADITELISTVO

Narugitelj vjestadenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.£.2536/1 k.o. Gospi¢

Predmet v_;eﬁtaéema Utvrdwan \je tr21sne vrijednosti nekretnine
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Snimak iz zraka prije 1968. godine. Na snimku vidljive zgrade 1 i 2
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing. grad.
STALNI SUDSKI VJIESTAK I PROCJENITELJ ZA GRADITELISTVO

Naruéitelj vjestatenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.8.2536/1 k.o. Gospié¢

Predmet vjeStadenja: Utvrdivanje trZi§ne vrijednosti nekretnine

ZGRADA 2 - KOTLOVNICA I OSTALI SADRZAJI

Tlocrtni gabariti gradevine: 21,10 m x 10,00 m = 211 m2

Ukupna visina gradevine: 4 m

Katnost: prizemlje

Konstrukcija: Vanjski zidovi osnovne gradevine zidani su betonskim blokovima sa zavrsnom
obradom obostranom vapneno-cementnom Zbukom
Stropna konstrukcija: drveni grednici
Kroviste: drveno dvostresno
Krovni pokrov: profilirani lim

Vanjska stolarija: PVC

Stanje gradevine: Dobro

Legalnost: Nisu pronadeni akti gradenja te je iste potrebno ishodovati.
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Vanjski gabariti zgrade 2 — kotlovnica, spremiste
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing grad.
STALNI SUDSKI VIESTAK 1 PROCJENITELJ ZA GRADITELJSTVO

Naruéitelj vjestagenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.¢.2536/1 k.0. Gospié

Predmet vjestatenja: Utvrdivanje trzi$ne vrijednosti nekretnine

ZGRADA 3 — UREDSKA ZGRADA SA SKLADISTEM

Tlocrtni gabariti gradevine: 20,50 m x 8,30 m = 170,15 m2
Ukupna visina gradevine: 6,60 m
Katnost: prizemlje
Konstrukcija: Vanjski zidovi osnovne gradevine zidani su betonskim blokovima i punom
pekom sa zavr§nom obradom obostranom vapneno-cementnom Zbukom
Stropna konstrukcija: drveni grednici
Kroviste: drveno dvostre$no
Krovni pokrov:profilirani lim
Vanjska stolarija: PVC
Stanje gradevine: Dobro
Legalnost: Zgrada je vidljiva na snimci iz zraka prije 1968.godine kada je nastupila tzv.“opca
legalizacija“ te se ista moZe smatrati legalno izvedenom uz preporuku ishodovanja Uvjerenja
o vremenu gradenja iz katastarskog operata.

. f.r— 7

Vanjski gabariti zgrade 3 — uredska zgrada sa skladistem

Broj nalaza: 2023-4-PE
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VJESTAK 1 PROCIENITEL] ZA GRADITELISTVO

Naruéitelj vjestatenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.8.2536/1 k.o. Gospi¢

Predmet vjeStadenja: Utvrdivanje trzi$ne vrijednosti nekretnine
ZGRADA 4 - RADIONA

Tlocrtni povrsina gradevine: 50,80 m x 12,40 m = 629,92 m2
Ukupna visina gradevine: 5,70 m
Katnost: prizemlje
Konstrukcija: Vanjski zidovi osnovne gradevine zidani su betonskim blokovima

sa zavr§nom obradom obostranom vapneno-cementnom zZbukom

Stropna konstrukcija: drveni grednici

Kroviste: drveno dvostreSno

Krovni pokrov:salonitne ploce
Vanjska stolarija: PVC rolo garazna vrata x 6 komada, industrijski prozori
Stanje gradevine: Dobro
Legalnost: Zgrada nije vidljiva na snimci iz zraka prije 1968.godine kada je nastupila
tzv.“opéa legalizacija®“. U Drzavnom arhivu pronaden je akt gradenja iz 1969. ,,RjeSenje o
odobrenju za izgradnju“ Opéinskog sekreterijata za upravno pravne poslove Broj: UP-1/02-
714/1-1969. Takoder za istu zgradu je 30.3.1971. godine izdano RjeSenje o odobrenju za
adaptaciju Broj: 01-U/I-711-1971.

[¥1)
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Vanjski gabariti zgrade 4 - radiona

Broj nalaza: 2023-4-PE



LIDIJA PERNAR, dipl.ing grad.
STALNI SUDSKI VIESTAK 1 PROCJENITEL] ZA GRADITELISTVO

Naru¢itelj vjestatenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.¢.2536/1 k.o. Gospié¢

Predmet vjestadenja: Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine

5. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE — PRORACUN
-Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trZi§tu nekretnina

Predmet ovog elaborata je procjena vrijednosti nekretnine, zemljista 1.kategorije,
k.¢.br.2536/1 k.o. Gospi¢ sa svim zgradama izgradenim na toj estici.

Kao najpogodnija metoda za ovu vrstu procjene vrijednosti gradevinskog
zemljiSta odabrana je usporedna ili komparativna metoda, metoda trzi§noga
usporedivanja za odredivanje vrijednosti gradevinskog zemljista te tro§kovna metoda za
odredivanje vrijednosti zgrada. Prihodovna metoda nije koriStena iz razloga $to nije bilo
moguce pronadi usporedive nekretnine na sliénom podruéju koje bi se mogle po
prihodima usporediti sa predmetnim kompleksom te uzeti u daljnju analizu.

Usporedna metoda (The Sales Comparison Approach, komparativna metoda, metoda
trzisnoga usporedivanja, metoda usporedivanja vrijednosti) podrazumijeva usporedbu
procijenjene vrijednosti nekretnine s postignutom cijenom pri kupoprodaji sli¢ne nekretnine u
relativno bliskom razdoblju. Ta se metoda moZe primjenjivati vrlo uspjesno u uvjetima
razvijenoga trZiSta nekretninama na kojem dolazi do &estih transakcija i uz uvjet dostupnosti
podataka o sklopljenim kupoprodajnim ugovorima. Procjenitelj treba uzeti u obzir razlike
koje postoje izmedu nedavno prodane nekretnine i one za koju je potrebno izvriiti procjenu.

Da b1 se ova metoda uspjesno primijenila, potrebno je da izmedu usporedivanih
nekretnina ima vise sli¢nosti nego razlika.

U svrhu poredbene metode koristeni su podaci iz Izvatka iz zbirke kupoprodajnih
cijena-kupoprodaja zemljita izdani od Li¢ko-senjske Zupanije, Upravni odjel za
graditeljstvo, zastitu okolisa i prirode te komunalno gospodarstvo ID izvadak 37870.

-Prikaz i analiza pribavljenih podataka
Podaci koriSteni tijekom izrade nalaza i misljena ovog elaborata su podaci iz izvatka iz zbirke
kupoprodajnih cijena — kupoprodaja zemljista ID Izvadak 37870.

-Statisticka obrada i izracun s isklju¢ivanjem neuobicajenih okolnosti
Neuobicajene okolnosti nisu zamijeéene.

-ObrazloZenje za odabir metode
Sukladno ¢l. 24. St.1 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) odabrana je
usporedna ili poredbena metoda procjene vrijednosti nekretnina za procjenu trzisne
vrijednosti gradevinskog zemljista. Poredbena metoda je najmjerodavnija od moguéih metoda
procjene trZidne vrijednosti nekretnina pogotovo od uspostave baze podataka e-nekretnina.

-Utvrdivanje vrijednosti nekretnina

U svrhu procjene trZi$ne vrijednosti zemljista koristeni su podaci iz zbirke
kupoprodajnih ugovora ,,e nekretnine® odnosno podaci iz Izvatka iz zbirke kupoprodajnih
cijena — kupoprodaja zemljista ID [zvadak 37870 izdan od Li¢ko-senjske Zupanije, Upravni
odjel za graditeljstvo, zastitu okolisa i prirode te komunalno gospodarstvo.

U nastavku slijedi analiza podataka iz ID izvatka izdanih od Upravnog odjela za graditeljstvo,
zaStitu okoliSa i prirode te komunalno gospodarstvo Li¢ko-senjske Zupanije.

Broj nalaza: 2023-4-PE 27



LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VIESTAK 1 PROCJENITEL] ZA GRADITELISTVO

Naruéitelj vjestaenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.€.2536/1 k.o. Gospié

Predmet vjestacenja: Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine

Analiza podataka ID Izvatka 37870:

k.¢. 3283/2 k.o. Gospi¢
Poredbena Gestica je povr§ine 1368 m2 i nalazi se u samom centru grada u ulici 118. Brigade
Hrvatske vojske. Poredbena Eestica se nalazi u gradevinskom podrucju.
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Izgradeno gradevinsko podrucje prema PPUG Gospiéa; izvan obuhvata UPU 1 Gospic
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VIESTAK 1 PROCJENITELJ ZA GRADITELISTVO

Narucitelj vjestadenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.8.2536/1 k.o. Gospié

Predmet vjestatenja: Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine

k.¢. 4618/13 k.o. Gospi¢

Poredbena €estica je povrsine 619 m2 i nalazi se u Pakra¢koj ulici. Poredbena &estica se
nalazi u gradevinskom podrucju. Poredbena &estica se nalazi u samom centru grada na jo§
atraktivnijoj lokaciji od procjenjivane &estice, ali je povr§inom znatno manja od procjenjivane
Cestice §to joj ograniava moguénost izgradnje. Poredbena &estica ée biti uzeta u daljnju
analizu.
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing grad.
STALNI SUDSKI VIESTAK 1 PROCJENITEL] ZA GRADITELJSTVO

Narugitelj vjestatenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.€.2536/1 k.o. Gospic¢

Predmet vjestatenja: Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine
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« Gradevinska podruda

k.¢. 2175 k.o. Smiljan

Poredbena Cestica je povr§ine 2213 m2 i nalazi se u Smiljanskom polju. Poredbena Cestica se
nalazi u gradevinskom podru¢ju. Predmetno zemljiste je na manje atraktivnoj lokaciji od
procjenjivanog zemljiSta odnosno dalje od centra Gospica nego $to je to procjenjivana Cestica.

Budak

Smiljansko Polje
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LIDUJA PERNAR, dipl.ing grad.

STALNI SUDSKI VJESTAK 1 PROCJENITEL] ZA GRADITELISTVO

Narugitelj vjestadenja: ZUC LSZ

Lokacija: k.6.2536/1 k.0. Gospié

Predmet vjestalenja: Utvrdivanje trZi¥ne vrijednosti nckretnine
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VJESTAK I PROCJENITEL) ZA GRADITELISTVO

Naruéitelj vjestadenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.8.2536/1 k.o. Gospié

Predmet vjestatenja: Utvrdivanje trZidne vrijednosti nekretnine

k.¢. 473/1 k.o. Gospi¢

Poredbena &estica je povisine 5567 m2 i nalazi se u centra grada u Budackoj ulici. Poredbena
&estica se nalazi u gradevinskom podrugju. Poredbena &estica je jako sli€nih karakteristika
kao i procjenjivana estica. Zemljiste je kupljeno za izgradnju trgovackog centra STOP
SHOP.

Broj nalaza: 2023-4-PE
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing grad.
STALNI SUDSKI VIESTAK 1 PROCIENITELJ] ZA GRADITELISTVO

Narugitelj viestatenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.¢.2536/1 k.0. Gospi¢

Predmet vjestacenja: Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine

k.¢. 460/1 k.o. Gospié
Poredbena Cestica jc poljoprivredno zemljiste izvan gradevinskog podrudja. Nije usporedivo
sa procjenjivanom Cesticom te se neée uzeti u daljnju analizu.
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LIDIJA PERNAR, dipling.grad.
STALNI SUDSKI VIJESTAK 1 PROCJENITEL] ZA GRADITELISTVO

Narugitelj vjeitadenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.€.2536/1 k.o. Gospié

Predmet vjestaCenja: Utvrdivanje trZisne vrijednosti nekretnine

k.¢. 475/2 k.o. Gospi¢

U katastarskom operatu nije pronadena katastarska cestica 475/2 k.o. Gospi¢. Pronadena je
k.€. 475/1 k.o. Gospi¢ koja je poljoprivredno zemljiste izvan gradevinskog podrucja te nije
usporedivo sa procjenjivanom Cesticom. Nece biti uzeta u daljnju analizu.
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VIESTAK 1 PROCJENITELJ ZA GRADITELJSTVO

Naruéitelj vjestadenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.£.2536/1 k.o. Gospic

Predmet vjestacenja: Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine

k.¢. 481 k.o. Gospi¢
U katastarskom operatu nije pronadcna katastarska Gestica 481 k.o. Gospié. Necce biti uzeta u
daljnju analizu.

k.€. 2577 k.o. Gospi¢

Poredbena Cestica je povrSine 937 m2 i nalazi se u blizini centra grada u raskrsnici Smiljanske
i BuZimske ulice. Poredbena &estica se nalazi u gradevinskom podrugju i oko 450 metara je
udaljena od procjenjivane &estice. Na predmetnoj parceli je bio rusevni objekt koji je nakon
kupoprodaje uklonjen, te postoji jo§ jedan rusevni objekt koji nije uklonjen. S obzirom na
navedeno postignuta trzi$na cijena ne moZe se smatrati relevantnom za izradun trzi$ne cijene

gradevinskog zemljita. Poredbena Eestica se nece uzeti u daljnju analizu.
s - g g e
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VIESTAK I PROCJENITEL] ZA GRADITELJSTVO

Naruditelj vjestagenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.8.2536/1 k.o. Gospi¢

Predmet vjeStaCenja: Utvrdivanje trZi$ne vrijednosti nekretnine

Rusevni objekt prije uklanjanja (nakon kupoprodaje)

Broj nalaza: 2023-4-PE
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LIDIJA PERNAR, dipl,ving‘grad,
STALNI SUDSKI VIESTAK I PROCJENITEL] ZA GRADITELIJSTVO

Naruéitelj vjeitadenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.6.2536/1 k.o. Gospié¢

Prcdmet vjestacenja: Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine

k.¢. 3464/4 k.o. Gospié

Poredbena Cestica je povrsine 683 m2 i nalazi se u blizini centra grada u Ulici kneza Jerka
Rukavine. Poredbena Cestica se nalazi u gradevinskom podruéju. Poredbena &estica je oko
600 m zracne linije udaljena od procjenjivane Zestice. Nalazi se u gradevinskom podrugju
myjeSovite namjene. Usporediva je sa procjenjivanom &esticom, ali ima puno manji potencijal
izgradnje radi relativno male povr$ine od 683 m2.
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSK1 VIESTAK I PROCJENITELJ] ZA GRADITELJSTVO

Narugitelj vjestatenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.£.2536/1 k.o. Gospi¢

Predmet vje§tadenja: Utvrdivanje trzi§ne vrijednosti nekretnine

U svrhu poredbene metode za procjenu vrijednosti odabrane su sljedece katastarske
Cestice iz ID izvadaka 37870:

Pregledna tablica vrijednosti zemljista:

Lokac. Prosj | Datum Bazni | Bazni | Korekcij | Korekcijs. | Korigiran
(adresa etna | ugovor indeks/ | indeks/ | faktor faktor s cijena
k.¢. cijena dan dan (B)/(A) | obzirom |€/m2
€/m? prodaj | vredno na
e(A) vanja lokaciju i
(B) potencijal
izgradnje
k.c.3283/2 | 29,24 | 2.3.2021 115,71 | 140,80 | 1,21684 |1 35,58
k.o. Gospié
k.c.4618/13 | 23,39 | 18.10.2021 | 124,37 | 140,80 | 1,13211 |1 26,48
k.0.Gospi¢
k.6.2175 34,89 | 28.12.2021 | 124,37 | 140,80 | 1,13211 | 1,25 49,37
k.o.Smiljan
k.€.473/1 25,25 | 21.6.2021 122,17 | 140,80 |1,15249 |1 29,10
k.o.Gospi¢
k.c.3464/4 | 26,13 |10.6.2020 | 115,90 | 140,80 | 1,21484 | 1,20 38,09
k.0.Gospi¢
Napomena:

Koristeni su korekcijski koeficijenti za meduvremensko izjednacavanje s obzirom na vrijeme
kupoprodaje u skladu sa indeksom cijena stambenih nekretnina, prema podacima DrZavnog
zavoda za statistiku. Korekcijski koeficijent s obzirom na lokaciju procjenjivane cestice i
poredbenih Eestica kao i sam potencijal izgradnje na pojedinoj Cestici je koriSten za k.€. 2175
k.0. Smiljan i iznosi 1,25 odnosno 25% jer je poredbena Cestica dosta udaljenija od centra
Gospica u odnosu na procjenjivanu &esticu te se nalazi u Smiljanskom polju. Korekeijski
koeficijent s obzirom na lokaciju procjenjivane €estice i poredbenih ¢estica kao i sam
potencijal izgradnje na pojedinoj &estici je koristen za k.¢. 3464/4 k.o. Gospi¢ i iznosi 1,20
odnosno 20% jer je poredbena estica relativno male povrSine od 683 m2 $to joj znacajno
umanjuje mogucénosti gradnje.

(35,58 + 26,48 + 49,37 + 29,10 + 38,09)/5 = 178,62/5= 35,72 €/5 = 35,72 €/m2

+30% 25,00 €m2 - 46,44 €/m2

U daljnju analizu ulaze prosjeéne vrijednosti zemljista u rasponu cijena od 25,00 €/m2 do
46,44 €/m2

(35,58 €/m2 + 26,48 €/m2 + 29,10 €/m2 + 38,09 €/m2 )/ 4 = 129,25 €/m2 /4= 32,31 €/m2

TrziSna vrijednost procjenjivanog gradevinskog zemljiSta iznosi 32,31 €/m2

Broj nalaza: 2023-4-PE



LINIJA PERNAR, dipl ing grad
STALNI] SUDSKI VJESTAK 1 PROCJENITELJ ZA GRADITELISTVO

Narugitelj vjestadenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.¢.2536/1 k.o. Gospié

Predmet vjeStaCenja: Utvrdivanje trzi$ne vrijednosti nekretnine

|
Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Bazni indeksi, 2015. = 100°

Godina Tromjesedje Hovi Postojedi Ciad
Ykupno stSIPI)EFIi stal?lbepi Zagreb Jadran O=talo
objekti objekti
2018, 1.1r. 105 44 99 33 111,59 112,19 110,54 9957
2 1r. 109,26 58 51 111 47 114,51 119,33 93,54
3. ir. 112,32 100,78 114,68 118,96 112,240 100,51
4 fr. 113,54 101,49 116,01 119,82 113,50 102,30
2M9. 1.1r. 11755 104,130 118 52 125,02 118,67 100,59
2.1r. 120,61 106,55 123 40 131,15 119,24 102,24
3. tr 121,36 109 07 12390 133,46 118,05 103,93
4. 1r. 124 90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
20200 1.tr 128,25 107 69 13212 140,79 125,39 109,31
2. 1r. 130,57 111,34 134 23 142,54 126,30 115,90
3. ir, 129,75 118,83 133,35 141,09 126,91 113,35
4. 1tr. 132,95 108,66 137,45 145,45 127 61 119, 45
2021, 1.tr, 13419 113,37 138,20 145,43 132,80 11571
2.1r. 139,03 11877 143, 00 152,35 134 34 12217
3. tr, 141,44 120,30 145,56 154 60 138,18 122,62
4 1r. 144 99 124,98 148,97 158,32 142 51 124 37
2022,  1.tr. 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
2.1r. 157 94 137 66 162,01 175,12 151,52 140,80

k.¢.2536/1 k.o. Gospi¢ povrSine 5022 m2 x 32,31 €/m2 =162.260,82 €

Broj nalaza: 2023-4-PE
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VJESTAK | PROCJENITEL] ZA GRADITELISTVO

Narugitelj vjestadenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.¢.2536/1 k.o. Gospié

Predmet vjestacenja: Utvrdivanje trzi§ne vrijednosti nekretnine

TROSKOVNA METODA — IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI IZGRAPENIH ZGRADA

U troskovnoj metodi prora¢unava se vrijednost gradnje uzimajuci u obzir umanjenje
vrijednosti zbog starosti same gradevine.

U troskovnoj metodi se primjenjuju normalni troskovi gradnje, a to su troSkovi koji bi
na trZistu nastali za gradenje novih gradevina. Normalnim troSkovima gradenja (NTG)
pripadaju i nastali uzgredni troskovi. Najc¢esce se za izratun NTG koristi standardna
kalkulacija radova (najéesce IGH). Usporedbom tako dobivenih normalnih troSkova gradenja
prilikom koje se u obra¢un uzima bruto razvijena povrsina (~750 €/m2) i propisane etalonske
cijene gradenja po m2 korisne povrsine dolazi se do zakljucka da su te dvije vrijednosti
pribliZne i za daljnji obracun u sklopu ovog elaborata koristiti ¢e se etalonska cijena gradenja
u iznosu 6.000,00 kn/m?2 odnosno 796,34 €/m2 korisne povrsine.

Etalonska cijena gradenja (NN 154/2022)

Ftalonska cijena gradenja za primjenu u drugim propisima (a ne prema Zakonu o
poticajnoj stanogradnji) utvrduje se u iznosu od 6.000,00 kuna po m? korisne povrsine stana
Sto preracunato u eure po fiksnom tec¢aju konverzije kune u euro iznosi 796,34 eura po m*
korisne povrsine.

Ftalonska cijena gradenja sadrzi sve troskove u vezi s izgradnjom (projektiranje,
gradenje, nadzor i dr.) uklju¢ivo PDV, izuzev tro§kova koji se odnose na zemljiste, uredenje
komunalne infrastrukture i priklju¢aka gradevine na infrastrukturu.

ZGRADA 1 - NESTAMBENA UREDSKA ZGRADA

Tlocrtna povrSina gradevine: 343,44 m2
Korisna povrsina gradevine cca. 305 m2

Etalonska gradnja
305 m2 x 796,34 €/m2 = 242.883,70 € — cijena gradnje nove gradevine

Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja

OdrZivi vijek koriStenja je broj godina u kojima je gradevinu moguce gospodarski koristiti
dopustenim nac¢inom koriStenja uz primjereno odrzavanje.

Vijek koriStenja se moze produziti odrzavanjem, rekonstrukcijom i osuvremenjivanjem
odnosno bitnim poboljSanjem uvjeta uporabe.

Odrzivi vijek predmetne nekretnine odreden je temeljem priloga 9.Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina ....iznosi 80 godina

Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja (OOVK) procijenjen je prema postupku faktora
koridtenja FK matrica iz priloga 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti

nekretnina. ..... iznosi 20 godina

Umanjenje zbog starosti

Broj nalaza: 2023-4-PE



LIDIJA PERNAR, diplving grad
STALNI SUDSKI VJESTAK I PROCIENITELJ ZA GRADITELISTVO

Narugitelj vjestaéenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.€.2536/1 k.o. Gospi¢

Predmet vjeStacenja: Utvrdivanje (rZiSne vrijednosti nekretnine

U pravilu za utvrdivanje tr7inc vrijednosti nckretnina potrebno je imati u vidu odrZivi vijek

gospodarskog koriSienja i predvidivi ostatak odrzivog vijeka gospodarskog koristenja.
Tehnicki vijek koriStenja (vijck trajanja konstrukcije) je duZi od gospodarskog vijeka

koriStenja. Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja utvrduje na temelju odbitaka zbog
starosti odrzivog vijeka kotiStenja. Predvidivi ostatak odrzivog vijeka kori§tenja gradevina

odabire se prema trenutnoj namjeni predmetne gradevine. Za predvidivi ostatak odrZivog

vijeka koristenja gradevina (OOVK) koristi se postupak uz pomoé faktora koristenja (FK

matrica) opisan u Pravilniku, Prilog 10.

FK matrica iz Pravilnika

A - lokacija/ tridte

B - zgrada opéenito

C - stanje 2grade

Uporabivost u pot-
punosti i dugoruéno

izvrsna lokacija*
« velika potrainja za vrstom zgrade

vrlo dobra infrastruktura
« vrlo dobro oblikovanje

nema ostecenja
» puna stabilnost

danalosigurana » skoro nema/nema ponude « dobra prostorna organizacija « puna uporabivos!
« visoka fleksibilnost » dalinie koridtenic nije smanjeno
2 |Uparabivost dovoljna| vrlo dobra lokacija® vrlo dobra infrastrukiura mala odtecenja

i dugorotnije dana/
osigurana

» redovila potraznja za vrstom zgra-
de

« mala penuda

[

Uporabivost smanje-
na, ali srednjoro¢no
danajosigurana

dobra lokacija®

» jod postoii potrainja za vrstom
7grade

« dovolina ponuda

« dobro oblikovanje
oblikovanje
« dobra prostorna organizacija

_|» dovolina fleksibilnost

dovoljna infrastruktura
« prosjetno oblikovanje
» prosjecna proslorna organizacija
|_. umierena leksibilnost

» puna stabilnosl
« joé dobra uporabivost
» daljnje Koridtenje jedva smanjeno

1 ljasna odtecenja

« smanjena stabilnost
» prosjecna uporabivost
» dalinje koridtenje smanjeno

Faktor koridtenja zgrade (FK)

£

Uporabivost ograni-
¢eno dana/osigurana

umjerena lokacija*
» mala potraznja za vrstom zgrade

» bogata ponuda

dovoljna infrastruktura

« umjereno oblikovanje

* umjerena prostorna organizacija
« mala fleksibilnost

jasna oilecenja

= smanjena stabilnost

= smanjena uporabivost

« dalinje koridtenie iasno smanieno

5 |Uporabivost loda lokacija* nedovoljna infrastruktura znatna odtecenja
k@tkomtno dana/ |, jedva postoji/ne posto)i polrainja|« umjereno oblikovanje « smanjena stabilnost
osigurana 2a vrstom zgrade

» velika ponuda

» nedovoljna prostorna organizacija
« bez fleksibilnosti

» nedovoljna uporabivost
» dalinje koridtenje samo kratko-
roéno

lokadija - oznacava kvalitetu bitnih {mekih) faktora fokacije tipicnih u-;gradu

Odabir klasifikacije na osnovu FK matrice:

A...... 1
B...... 3,5
C...... 2
FK=3,5

Broj nalaza: 2023-4-PE
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.

STALNI SUDSKI VJIESTAK 1 PROCJENITELJ ZA GRADITELISTVO

Naruéitelj vjestadenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.8.2536/1 k.o. Gospié

Predmet vjestatenja: Utvrdivanje trZidne vrijednosti nekretnine

Tabela s ostatkom odr2ivog vijeka koristenja (OOVK)

Relativna —_
Starost 2 & 8.5
GovK) | € 5 5 S5

u % 8 % 39
odrzivog || 2 © ° L
lgfi::enja faktor koridtenja (FK

Uporabljiv

ost

Procj_enjenadaljnja uporabivost objekta ovisna od gospodarskog
ocekivanja i gradevinskih datosti

L [15 J2 25 T3 [35 |4 145 [5

Procjenjeni ostatak odrzivog vijeka koristenia

% odrzivog vijeka koridtenja

2
5
®
8
QB
-2 0

Uporabiv
ost

>100 60 55 50 45 40 35 30 25 20
95 60 55 50 45 40 35 30 25 20
90 60 55 50 45 40 35 30 25 20
85 61 56 51 45 40 35 30 25 20
80 61 56 51 46 41 36 30 25 20
75 62 57 52 46 41 36 31 25 20
70 63 58 52 47 42 36 31 25 20
65 64 59 53 48 42 37 31 26 20
60 66 60 54 49 43 37 31 26 20
55 67 61 55 50 44 38 32 26 20
50 69 63 57 51 44 38 32 26 20
45 71 65 58 52 45 39 33 26 20
40 73 66 60 53 47 40 33 27 20
35 75 68 62 55 48 41 34 27 20
30 78 71 64 56 49 42 35 27 20
25 81 73 66 58 50 43 35 28 20
20 84 76 68 60 52 44 36 28 20
15 88 79 71 62 54 45 37 28 20
10 91 82 73 65 56 47 38 29 20
5 95 86 77 67 58 48 39 29 20
0 100 90 80 70 60 50 40 30 20

Starost gradevine G 60 godina

Odrzivi vijek koristenja OVK  (upravne i uredske zgrade 40-80 godina) 80 godina

Faktor koriStenja Fk 3,5

Relativna starost (G/OVK) 75%

OOVK=36% x OVK 28,8

Zamjenska starost (OVK-OOVK)
Linearni otpis=(OVK-OOVK)/OVK
Preostala vrijednost

Nova gradevinska vrijednost 242.883,70 €

80-28,8=51,2 godina
51,2/80 = 0,64 (64%)
1-0,64=0,36 (36%)

Umanjenje zbog starosti i istroenosti objekta: Linearni otpis 64 %

Broj nalaza: 2023-4-PE
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad
STALNI SUDSKI VJIESTAK I PROCJENITELJ ZA GRADITELJSTVO

Narugitelj vjestadenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.6.2536/1 k.o. Gospié

Predmet vjeStadenja: Utvrdivanje trzidne vrijednosti nekretnine

Izracun sadasnje eradevinske vrijednosti:

Nova gradevinska vrijednost umanjcna za 64%

Nova gradevinska vrijednost — vrijednost linearnog otpisa =
242.883,70 € — 155.445,57 € = 87.438,13 €

Vrijednost komunalnog doprinosa:

Komunalni i vodni doprinos:

Volumen gradevine ~ 1392 m3

Komunalni doprinos (3,98 €/m3) = +5.540,16 €

Vodni doprinos (zona C-poslovne gradevine= 0,67 €/m3) = +932,64 €

Zgrada 1 —upravna zgrada
87.438,13 € + 5.540,16 € +932,64 € = 93.910,93 € - sadasnja vrijednost

ZGRADA 2 - KOTLOVNICA, SPREMISTE

Tlocrtna povrSina gradevine: 211 m2
Korisna povrsina gradevine cca. 176 m2

176 m2 x 796,34 €/m2 = 140.155,84 € — cijena gradnje nove gradevine

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja

Odrzivi vijek koriStenja je broj godina u kojima je gradevinu moguce gospodarski koristiti
dopustenim nacinom koristenja uz primjereno odrzavanje.

Vijek koriStenja se moZe produziti odrZavanjem, rekonstrukcijom i osuvremenjivanjem
odnosno bitnim poboljSanjem uvjeta uporabe.

Odrzivi vijek predmetne nekretnine odreden je temeljem priloga 9.Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina ....iznosi 60 godina

Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja (OOVK) procijenjen je prema postupku faktora
koriStenja FK matrica iz priloga 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina...... iznosi 20 godina

Umanjenje zbog starosti

U pravilu za utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina potrebno je imati u vidu odrzivi vijek
gospodarskog koriStenja i predvidivi ostatak odrzivog vijeka gospodarskog koristenja.
TehniCki vijek koristenja (vijek trajanja konstrukcije) je duZi od gospodarskog vijeka
koriStenja. Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja utvrduje na temelju odbitaka zbog
starosti odrzivog vijeka koriStenja. Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja gradevina
odabire se prema trenutnoj namjeni predmetne gradevine. Za predvidivi ostatak odrzivog
vijeka koriStenja gradevina (OOVK) koristi se postupak uz pomo¢ faktora koristenja (FK
matrica) opisan u Pravilniku, Prilog 10.

Broj nalaza: 2023-4-PE



LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VJESTAK 1 PROCJENITELJ ZA GRADITELISTVO

Narugitelj vjestadenja: ZUC LSZ
Lokacija: k..2536/1 k.0. Gospié

Predmet vijestacenja: Utvrdivanje trZi$ne vrijednosti nekretnine

FK matrica iz Pravilnika

A - lokacija/ tridte B - 2grada opéenito C - stanje zgrade
Uporabivost u pot-|izvrsna lokactja® vrlo dobra infrastruktura nema oltecenja
punosti i dugorotno|, velika potratnja za vrstom zgrade |« vrlo dobro oblikovanje » puna stabilnost
dana/osigurana » skoro nema/nema ponude « dobra prostorna organizacija » puna uporabivost
« visoka fleksibilnost » dalinje koridtenje niie smanieno
Uparabivost dovoljna|vrlo dobra lokacija® vrlo dobra infrastrukiura mala odtecenja
i dugorotnije dana|, redovita potrainja za vrstom zgra- | » dobro ablikovanje « puna stabilnost
. psigurana de oblikovanje « joi dobra uporabivost
é » mala ponuda « dobra prostorna organizacija » daljnje koriitenje jedva smanjeno
3 « dovolina fleksibilnost
o Uporabivost smanje- | dobra lokacija* dovoljna infrastruktura jasna ostecenja
2 :1“- ali _Sfednlﬂf““" » jod postoji potrainja za vrstom|e prosjeino oblikovanje « smanjena stabilnost
2 Sgaguans zgrade « prosjedna prostorna organizacija |e prosjetna uporabivost
_;5 » dovoljna ponuda = umjerena {leksibilnost + dalinje koritenje smanjeno
] Uporabivost  ograni- | umjerena lokacija* dovoljna infrastruktura jasna osteenja
]
29

¢eno dana/osigurana |, mala potraznja 2a vrstom zgrade |+ umjereno oblikovanje » smanjena stabilnost
» bogata ponuda » umjerena prostorna organizacija | smanjena uporabivost
» mala fleksibilnost « dalinje koritenje jasno smanjeno
Uporabivost losa lokacija® nedovoljna infrastruktura znatna oitecenja
kratkorotno dana/ « smanjena slabilnost

vsigurana

« jedva postoji/ne postoji potrainja
za vrstom zgrade
» velika ponuda

» umjereno ablikovanje
« nedovoljna prostorna organizacija
« bez fleksibilnosti

« nedovaljna uporabivost
« daljnje koridtenje samo kratko-

roéno

lokaciia - oznacava kvalitetu bitnib {mekih) faktora lokacije tipicnih za zgradu

Odabir klasifikacije na osnovu FK matrice:

Al
B...... 3,5
C...... 2
FK=3,5

Broj nalaza: 2023-4-PE
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LIDIIA PERNAR, dipl ing, grad
STALNI SUDSKI VJESTAK 1 PROCJENITELJ ZA GRADITELJSTVO

Narugitelj vjestatenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.8.2536/1 k.o. Gospié

Predmet vjeStacenja: Utvrdivanje trzi¥ne vrijednosti nekretnine

Tabcela s ostatkom odrzivog vijeka koriStenja (OOVK)

Procjenjenadaljnja uporabivost objekta ovisna od gospodarskog
ocekivanja i gradevinskih datosti

Relativha — = .
2 s} = 2 2
Starost s 8 S = 2 2
Grovk) | © . =g ® © u
9 Q. S o o o o
u% 8379 53, a oG =3
odrzivog © T L Do Do 3

vijeka
koristenja

Procjenjeni ostatak odrzivog viieka koristenja % odrzivag vi eka koristenja

>100 60 55 50 45 40 35 30 25 20
95 60 55 50 45 40 35 30 25 20
90 60 55 50 45 40 35 30 25 20
85 61 56 51 45 40 35 30 25 20
80 61 56 51 46 41 36 30 25 20
75 62 57 52 46 41 36 31 25 20
70 63 58 52 47 42 36 31 25 20
65 64 59 53 48 42 37 31 26 20
60 66 60 54 49 43 3 31 26 20
55 67 61 55 50 44 38 32 26 20
50 69 63 57 51 44 38 32 26 20
45 71 65 58 52 45 39 33 26 20
40 73 66 60 53 47 40 33 27 20
35 75 68 62 55 48 41 34 27 20
30 78 71 64 56 49 42 35 27 20
25 81 73 66 58 50 43 35 28 20
20 84 76 68 60 52 44 36 28 20
15 88 79 71 62 54 45 37 28 20
10 91 82 73 65 56 47 38 29 20
5 95 86 77 67 58 48 39 29 20
0 100 90 80 70 60 50 40 30 20
Starost gradevine G 4Q godina -
Odrzivi vijek koriStenja OVK  (upravne i uredske zgrade 40-80 godina) 60 godina
Faktor koriStenja Fk 3,5
Relativna starost (G/OVK) 67%
OOVK=37% x OVK 222 _
Zamjenska starost (OVK-OOVK) 60-22,2=37.8 godlgla
Linearni otpis=(OVK-OOVK)/OVK 37,8/60 = 0,63 (63 A>)0
Preostala vrijednost 1-0,63=0,37 (37%)

Nova gradevinska vrijednost 140.155,84 €

Umanjenje zbog starosti i istroSenosti objekta: Linearni otpis 63 %

Broj nalaza: 2023-4-PE



LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VJESTAK 1 PROCJENITELJ ZA GRADITELIJSTVO

Naruéitelj vjedtatenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.6.2536/1 k.o. Gospi¢

Predmet vjestacenja: Utvrdivanje trzi$ne vrijednosti nekretnine

Izrac¢un sadas$nje gradevinske vrijednosti:

Nova gradevinska vrijednost umanjena za 63%

Nova gradevinska vrijednost — vrijednost linearnog otpisa =
140.155,84 € — 88.298,17 € = 51.857,67 €

Vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa se ne obracunava jer gradevina nema
odgovarajuce akte gradenja.

Vrijednost gradevine je potrebno umanjiti za ishodovanje odgovarajucih akata gradenja
(projektna dokumentacija, administrativni troSkovi ishodovanja akata gradenja, geodetski
elaborat, i sl.)

GBP:211 m2
211 m2 x 25€/m2 = 5.275,00 € - umanjenje

Zgrada 2 — kotlovnica, spremiste
51.857,67 € - 5.275,00 € = 46.582,67 €- sadasnja vrijednost

ZGRADA 3 - UPRAVNA ZGRADA, SKLADISTE

Tlocrtna povrsina gradevine: 170,15 m2
Korisna povr§ina gradevine cca. 145 m2

145 m2 x 796,34 €/m2 = 115.469,30 € — cijena gradnje nove gradevine

Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja

Odrzivi vijek koristenja je broj godina u kojima je gradevinu moguce gospodarski koristiti
dopustenim nac¢inom koriStenja uz primjereno odrzavanje.

Vijek koriStenja se moze produziti odrzavanjem, rekonstrukcijom i osuvremenjivanjem
odnosno bitnim pobolj$anjem uvjeta uporabe.

Odrzivi vijek predmetne nekretnine odreden je temeljem priloga 9.Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina ....iznosi 80 godina

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) procijenjen je prema postupku faktora
koristenja FK matrica iz priloga 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina...... iznosi 20 godina

Umanjenje zbog starosti

U pravilu za utvrdivanje trZi$ne vrijednosti nekretnina potrebno je imati u vidu odrzivi vijek
gospodarskog koristenja i predvidivi ostatak odrzivog vijeka gospodarskog koriStenja.
Tehnicki vijek koristenja (vijek trajanja konstrukcije) je duzi od gospodarskog vijeka
koriStenja. Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja utvrduje na temelju odbitaka zbog
starosti odrzivog vijeka kori$tenja. Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koritenja gradevina
odabire se prema trenutnoj namjeni predmetne gradevine. Za predvidivi ostatak odrzivog
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LIDIJA PERNAR, dipl ing grad
STALNI SUDSKI VJIESTAK 1 PROCJENITEL] ZA GRADITELISTVO

Narugitelj vjestacenja:

ZUC LSZ

Lokacija: k.¢.2536/1 k.o. Gospic

Predmet vjeStadenja: Ulvrdivanje tr2isne vrijednosti nekretnine

vijeka koristenja gradevina (OOVK) koristi se postupak uz pomoé faktora koristenja (FK

matrica) opisan u Pravilniku, Prilog 10.

FK matrica iz Pravilnika

« dovolina tleksibilnost

A - lokacija/ triidte B - zgrada oplenito C - stanje zgrade
1 |Uporabivost u pot-|izvrsna lokacija* vrlo dobra infrastruktura nema oftecenja
punosti i dugorotno|, velika potranja za vrstom zgrade |« vrio dobro oblikovanje « puna stabilnost
dana/osigurana « skoro nema/nema ponude » dobra prostorna organizacija » puna uporabivost
« visoka fleksibilnost = dalinje koridtenje niie smanjeno
2 | Uparabivost dovoljna | vrlo dobra lokacija® vrlo dobra infrastruktura mala odtecenja
i dugorotnije dana/|, redovita potrainja za vrstom zgra- |« dobro oblikovanje + puna stabilnost
osigurana de oblikovanje = jos dobra uporabivost
+ mala ponuda « dobra prostorna organizacija « daljnje koridtenje jedva smanjeno

» velika ponuda

» nedovaljna prostorna organizacija
» bez fleksibilnosti

2
-
gp | 3 |Uporabivost smanje- | dobra lokacija® dovoljna infrastruktura jasna oStecenja
2 na, ali srednjorotno|, jo§ postoji potrainja za vrstom |+ prosjetno oblikovanje « smanjena stabilnost
2 dana/osigurana 2grade « prosjelna prostorna organizacija |« prosjecna uporabivost
E + dovoljna ponuda « umjerena fleksibilnost « dalinje koritenje smanjeno
5 | 4 [Uporabivost ograni-| umjerena lokacija* dovoljna infrastruktura jasna oftecenja
3 teno dana/osigurana |, mala potrainja za vrsiom zgrade |« umjereno oblikovanje « smanjena stabilnost
» bogata ponuda = umjerena prostorna organizacija | smanjena uporabivost
« mala fleksibilnost = dalinie koriftenje jasno smanjeno
5 |Uporabivost loda lokacija* nedovoljna infrastruktura znatna odteéenja
kn_ulkoroéno dana/ |, jedva postoji/ne postoii potraznja [+ umjereno oblikovanje = smanjena stabilnost
osigurana za vrstom zgrade

» nedovoljna uporabivost
o dalinje koriltenje samo kratko-
roéno

lokacija - oznacava kvalitety bitnih {mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu

Odabir klasifikacije na osnovu FK matrice:

A s 1
B...... 4
C niuy 2
FK=4

Broj nalaza: 2023-4-PE
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VJESTAK 1 PROCJENITELJ] ZA GRADITELJSTVO

Narugitelj vjestadenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.¢.2536/1 k.o. Gospié

Predmet vjeStacenja: Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine

Tabela s ostatkom odrzivog vijeka kori$tenja (OOVK)

Procjenjenadaljnja uporabivost objekta ovisna od gospodarskog
olekivanja i gradevinskih datosti

Relativna
Starost
(G/OVK)
u%
odrzivog
vijeka
koristenja

Uporabiv
dovoljnoi
dugoroéni
Uporabljiv
Uporabiv
ost
Uporabiv

Starost gradevine G 60 godina

OdrZivi vijek koriStenja OVK  (upravne i uredske zgrade 40-80 godina) 80 godina
Faktor koriStenja Fk 4

Relativna starost (G/OVK) 75%

OOVK=31% x OVK 24,8

Zamjenska starost (OVK-OOVK) 80-24,8=55,2 godina
Linearni otpis=(OVK-OOVK)/OVK 55,2/80 = 0,69 (69%)
Preostala vrijednost 1-0,69=0,31 (31%)

Nova gradevinska vrijednost 115.469,30 €

Umanjenje zbog starosti i istroSenosti objekta: Linearni otpis 69 %

Broj nalaza: 2023-4-PE
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VJESTAK [ PROCIJENITELJ ZA GRADITELISTVO

Narugitelj vjestagenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.¢.2536/1 k.o. Gospié

Predmet vjestaenja: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

Izrac¢un sadasnje pradevinske vrijednosti:

Nova gradcvinska vrijcdnost umanjcna za 69%

Nova gradevinska vrijednost — vrijednost linearnog otpisa =
115.469,30 € — 79.673,82 € =35.795,48 €

Vrijednost komunalnog doprinosa:

Komunalni i vodni doprinos:

Volumen gradevine ~ 859 m3

Komunalni doprinos (3,98 €/m3) =+3.418,82 €

Vodni doprinos (zona C-poslovne gradevine= 0,67 €/m3) =+575,53 €

Zgrada 3 — uredska zgrada, skladiSte
35.795,48 € + 3.418,82 € +575,53 € = 39.789,83 € - sadaSnja vrijednost

ZGRADA 4 - RADIONA

Tlocrtna povrsina gradevine: 629,92 m2
Korisna povrsina gradevine cca. 570 m2

570 m2 x 796,34 €/m2 = 453.913,80 € — cijena gradnje nove gradevine

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja

Odrzivi vijek koriStenja je broj godina u kojima je gradevinu moguée gospodarski koristiti
dopustenim na¢inom kori$tenja uz primjereno odrZavanje.

Vijek koriStenja se moze produziti odrzavanjem, rekonstrukcijom i osuvremenjivanjem
odnosno bitnim pobolj$anjem uvjeta uporabe.

Odrzivi vijek predmetne nekretnine odreden je temeljem priloga 9.Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina ....iznosi 60 godina

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) procijenjen je prema postupku faktora
koriStenja FK matrica iz priloga 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina...... iznosi 10 godina

Umanjenje zbog starosti

U pravilu za utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina potrebno je imati u vidu odrzivi vijek
gospodarskog koristenja i predvidivi ostatak odrzivog vijeka gospodarskog koristenja.
Tehnicki vijek koristenja (vijek trajanja konstrukcije) je duZi od gospodarskog vijeka
koriStenja. Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja utvrduje na temelju odbitaka zbog
starosti odrzivog vijeka koriStenja. Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevina
odabire se prema trenutnoj namjeni predmetne gradevine. Za predvidivi ostatak odrzivog
vijeka koriStenja gradevina (OOVK) koristi se postupak uz pomo¢ faktora koristenja (FK
matrica) opisan u Pravilniku, Prilog 10.
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LIDIJA PERMAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VJESTAK 1 PROCJENITEL] ZA GRADITELISTVO

Naruéitelj vjestacenja:

ZUC LSZ

Lokacija: k.¢.2536/1 k.o. Gospi¢

Predmet vjcétacenja: Utvrdivanje trzi$ne vrijednosti nekretnine

FK matrica iz Pravilnika

« visoka fleksibilnost

A - lokacija/ trkidte B - zgrada opcenito C - stanje zgrade
1 |Uporabivost u pot- | izvrsna lokacija*® vrlo dobra infrastruktura nema ostecenja
punasti i dugoroéno|, velika potrainja za vrstom zgrade |» vrlo dobro oblikovanje « puna stabilnost
[lana/osigurana » skoro nema/nema ponude « dobra prostorna organizacija » puna uporabivost

» dalinje koridtenie niie smanieno

2 |Uporabivost dovoljna
i dugoro¢nije dana/

vrlo dobra lokacija®
» redovita potrainja za vrstom zgra-

vrlo dobra infrastruktura
» dobro oblikovanje

mala oftecenja
+ puna stabilnost

na, ali srednjorotno
dana/osigurana

« jod postoji potrainja za vrstom
€

» dovoljna ponuda

» prosjetno oblikovanje
« prosjena prostorna organizacija
» umjerena fleksibilnost

prigurana de oblikovanje « jo$ dobra uporabivost
+ mala ponuda = dobra prostorna organizacija « daljnje koridtenje jedva smanjeno
» dovolina fleksibilnost
3 |Uporabivost smanje- | dobra lokacija* dovoljna infrastruktura jasna otecenja

« smanjena stabilnost
« prosjetna uporabivost
« dalinje koridtenje smanjeno

Faktor koritenja zgrade (FK)

kratkorotno dana/
osigurana

» jedva postoji/ne postoji potrainja
za vrstom zgrade
» velika ponuda

« umjereno oblikovanje
« nedovoljna prostorna organizacija
« bez fleksibilnosti

4 |Uporabivost ograni- | umjerena lokacija* dovoljna infrastruktura jasna odteCenja
¢eno dana/osigurana | . mala potrasnja 2a vrstom zgrade |- umjereno oblikovanje + smanjena stabilnost
» bogata ponuda « umjerena prostorna organizacija |+ smanjena uporabivost
» mala fleksibilnost « daljnje koriStenje jasno smanieno
5 |Uporabivost loda lokacija* nedovoljna infrastruktura znatna odtedenja

» sanjena stabilnost

« nedovoljna uporabivost

« daljnje koridtenje samo kratko-
rono

lokacija - aznatava kvalitetu bitnih {mekih) fakiora lokacije tipicnih 7a 2gradu

Odabir klasifikacije na osnovu FK matrice:

A...... 1
B...... 4
C...... 3
FK=4

Broj nalaza: 2023-4-PE
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VJESTAK 1 PROCJENITELJ ZA GRADITELISTVO

Narugitelj vjestatenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.€.2536/1 k.o. Gospié¢

Predmet vjeStadenja: Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine

Tabela s ostatkom odrzivog vijeka koristenja (OOVK)

Procjénjenadanja uporabivost objekta ovisna od gospodarskog

ocekivanja | gradevinskih datosti

Relativha
Starost
(G/OVK)
u%
odrZivog
vijeka
koristenja

Uporabiv
dugoroéni

Uporabiv
Uporabiv
ost

Starost gradevine G

50 godina

OdrZivi vijek koriStenja OVK  (upravne i uredske zgrade 40-80 godina) 60 godina

Faktor koriStenja Fk

Relativna starost (G/OVK)
O0OVK=30% x OVK

Zamjenska starost (OVK-OOVK)
Linearni otpis=(OVK-OOVK)/OVK
Preostala vrijednost

Nova gradevinska vrijednost 453.913,80 €

4
83,33%
18
60-18=42 godina
42/60 = 0,70 (70%)
1-0,70=0,30 (30%)

Umanjenje zbog starosti i istro§enosti objekta: Linearni otpis 70 %

Broj nalaza: 2023-4-PE
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VIESTAK 1 PROCJENITEL] ZA GRADITELISTVO

Narugitelj vjestadenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.€.2536/1 k.o. Gospic

Predmet vjeStadenja: Utvrdivanje trZi§ne vrijednosti nekretnine

[zra¢un sadaSnje gradevinske vrijednosti:

Nova gradevinska vrijednost umanjcna za 70%

Nova gradevinska vrijednost — vrijednost linearnog otpisa —
453.913,80 € ~317.739,66 € = 136.1/4,14 €

Vrijednost komunalnog doprinosa:

Komunalni i vodni doprinos:

Volumen gradevine ~ 3275 m3

Komunalni doprinos (3,98 €/m3) =+13.034,50 €

Vodni doprinos (zona C-poslovne gradevine= 0,08 €/m3) = +262,00 €

Zgrada 4 — radiona

136.174,14 € + +13.034,50 €+262,00 €= 149.470,64 € - sadaSnja vrijednost

Vrijednost gradevinskog zemljista:
162.260,82 €

Vrijednost:

Zgrada 1: 93.910,93 €
Zgrada2: 46.582,67 €
Zgrada 3: 39.789,83 €
Zgrada 4: 149.470,64 €

Ukupna vrijednost zemljiSta sa pripadajucim izgradenim zgradama 492.014,89 €

Prema ¢1.68. Pravilnika o metodama procjene nekretnina, vrijednosti iznad
1.000.000,00 kn zaokruZuju na cijele tisuéice.

Prema Uputi o nacinu zaokruZivanja procijenjene vrijednosti KLASA: 364-04/21-01/2
povodom uvodenja Eura kao sluZzbene valute u RH koju je izdalo Ministarstvo prostornog
uredenja, graditeljstva i drzavne imovine 22.12.2022.godine vrijednosti iznad 150.000,00 € se
zaokruZuju na cijele deset tisuéice €.

TRZISNA VRIJEDNOST PROCJENJENE NEKRETNINE k.& 2536/1 k.o. GOSPIC:

490.000,00 € (3.691.905,00 kn)

(1€=7.53450kn)

Broj nalaza: 2023-4-PE
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LIDIJA PERNAR, dipl ing grad
STALNI SUDSKI VIESTAK 1 PROCJENITEL) ZA GRADITELISTVO

Narugitelj vjestatenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.¢.2536/1 k.o. Gospi¢

Predmet vjestacenja: Utvrdivanje (rZisne vrijednosti nekretnine

6. ZAKLJUCAK-MISLJENJE

Na zahtjev Zupanijske uprave za ceste Li¢ko-senjske Zupanije izraden je procjembeni elaborat
sa svthom procjene trZi$ne vrijednosti k.¢.br. 2536/1 k.o. Gospié. U naravi se radi o
poslovnom kompleksu na adresi Smiljanska 41 u Gospi¢u. Kompleks se sastoji od 4 prizemne
nestambene zgrade od kojih su dvije sa uredskim prostorijama, u jednoj se nalazi kotlovnica i
pomocne skladiSne prostorije, a Cetvrta zgrada je radiona i garaZa za strojeve i vozila. Ukupna
povrsina katastarske Cestice iznosi 5022 m2. Prostorno planskom dokumentacijom katastarska
Cestica se nalazi unutar izgradenog gradevinskog podruéja odnosno urbanisti¢ki planom je
oznaceno kao komunalna zona K1.

Procjenjivana katastarska Gestica se nalazi u blizini samog strogog centra Gospica, u
neposrednoj blizini nalaze se sli¢ni poslovni kompleksi te svi ostali gradski sadrzaji.

Na predmetnoj katastarskoj Cestici postoji teret vidljiv u izvatku iz baze
zemljiSnih podataka! Isto se ne razmatra ovim elaboratom te nije predmet ovog
elaborata.

Sve zgrade su nestambene prizemnice.

Tlocrtni gabariti zgrade 1 — upravne zgrade iznose 36,50 m x 8,48 m + 17,85 mx 1,90 m =
343,44 m2.

Zgrada je vidljiva na snimci iz zraka prije 1968.godine kada je nastupila tzv.“opca
legalizacija“ te se ista moZe smatrati legalno izvedenom uz preporuku ishodovanja Uvjerenja
o vremenu gradenja iz katastarskog operata.

Tlocrtni gabariti zgrade 2 — kotlovnice i spremista su21,10 m x 10,00 m =211 m2
Za predmetnu zgradu nisu pronadeni akti gradenja te je iste potrebno ishodovati.

Tlocrtni gabariti zgrade 3-uredska zgrada i skladiSe su 20,50 m x 8,30 m = 170,15 m2
Zgrada 3 je vidljiva na snimci iz zraka prije 1968.godine kada je nastupila tzv.“opca
legalizacija® te se ista moZe smatrati legalno izvedenom uz preporuku ishodovanja Uvjerenja
o vremenu gradenja iz katastarskog operata.

Tlocrtni gabariti zgrade 4-radione iznose 50,80 m x 12,40 m = 629,92 m2

Za zgradu 4 u Drzavnom arhivu pronaden je akt gradenja iz 1969. ,,Rjesenje o odobrenju za
izgradnju“ Op¢inskog sekreterijata za upravno pravne poslove Broj: UP-1/02-714/1-1969.
Takoder za istu zgradu je 30.3.1971. godine izdano RjeSenje o odobrenju za adaptaciju Broj:
01-U/I-711-1971.

Kao najpogodnija metoda za ovu vrstu procjene trzisne vrijednosti za gradevinsko
zemljiSte odabrana je usporedna ili komparativna metoda, metoda trzi$noga usporedivanja za
odredivanje vrijednosti gradevinskog zemljista te troskovna metoda za odredivanje vrijednosti
zgrada. Prihodovna metoda nije kori$tena iz razloga $to nije bilo moguce pronaéi usporedive
nekretnine na slicnom podruéju koje bi se mogle po prihodima usporediti sa predmetnim
kompleksom te uzeti u daljnju analizu.
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad
STALNI SUDSKI VJESTAK 1 PROCJENITELJ ZA GRADITELISTVO

Narugitelj vjedtadenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.¢.2536/1 k.o. Gospié

Predmet vjestacenja: Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine

U svrhu procjene trzi$ne vrijednosti zemljista koriSteni su podaci iz zbirke
kupoprodajnih ugovora ,,e nekretnine* odnosno podaci iz lzvatka iz zbirke kupoprodajnih
cijena — kupoprodaja zemlji§ta ID Izvadak 37870 izdan od Lic¢ko-senjske Zupanije, Upravni
odjel za graditeljstvo, zastitu okoli$a i prirode te komunalno gospodarstvo.

Prilikom izraduna prosje¢ne trZi§ne vrijednosti gradevinskog zemljiSta koriSteni su
korekcijski koeficijenti za meduvremensko izjednacavanje s obzirom na vrijeme kupoprodaje
u skladu sa indeksom cijena stambenih nekretnina, prema podacima DrZavnog zavoda za
statistiku. Korekceijski koeficijent s obzirom na lokaciju procjenjivane Cestice i poredbenih
Cestica kao i sam potencijal izgradnje na pojedinoj Eestici je koriSten za k.¢. 2175 k.o. Smiljan
iiznosi 1,25 odnosno 25% jer je poredbena ¢estica dosta udaljenija od centra Gospica u
odnosu na procjenjivanu &esticu te se nalazi u Smiljanskom polju. Korekceijski koeficijent s
obzirom na lokaciju procjenjivane Cestice i poredbenih estica kao i sam potencijal izgradnje
na pojedinoj Cestici je koristen za k.¢. 3464/4 k.o. Gospic i iznosi 1,20 odnosno 20% jer je
poredbena Cestica relativno male povrsine od 683 m2 §to joj znacajno umanjuje mogucnosti
gradnje.

Nakon provedene analize dobivena je trZi$na vrijednost po m2 procjenjivanog gradevinskog
zemljiSta u iznosu 32,31 €/m2.

Na osnovu dobivene procijenjene trziSne vrijednosti gradevinskog zemljiSta dobivena je
ukupna vrijednost cjelokupnog gradevinskog zemljista bez gradevina te ona iznosi 162.260,82
€.

Vrijednost izgradenih gradevina je odredena troSkovnom metodom.

U tro§kovnoj metodi proracunava se vrijednost gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje
vrijednosti zbog starosti same gradevine.

U troskovnoj metodi se primjenjuju normalni troskovi gradnje, a to su troSkovi koji bi
na trziStu nastali za gradenje novih gradevina. Normalnim tro§kovima gradenja (NTG)
pripadaju i nastali uzgredni tro§kovi. Najéesce se za izraéun NTG koristi standardna
kalkulacija radova (najée$ée IGH). Usporedbom tako dobivenih normalnih troS§kova gradenja
prilikom koje se u obrac¢un uzima bruto razvijena povrsina (~750 €/m2) i propisane etalonske
cijene gradenja po m2 korisne povrsine dolazi se do zakljucka da su te dvije vrijednosti
pribliZzne i za daljnji obracun u sklopu ovog elaborata koristiti ¢e se etalonska cijena gradenja
u iznosu 6.000,00 kn/m?2 odnosno 796,34 €/m?2 korisne povrSine.

Etalonska cijena gradenja(NN 154/2022) za primjenu u drugim propisima (a ne prema
Zakonu o poticajnoj stanogradnji) utvrduje se u iznosu od 6.000,00 kuna po m? korisne
povrsine stana $to prerac¢unato u eure po fiksnom te¢aju konverzije kune u euro iznosi 796,34
eura po m-? korisne povrsine.

Etalonska cijena gradenja sadrZi sve troSkove u vezi s izgradnjom (projektiranje,
gradenje, nadzor i dr.) uklju¢ivo PDV, izuzev tro§kova koji se odnose na zemljiste, uredenje

komunalne infrastrukture i priklju¢aka gradevine na infrastrukturu.

Na osnovu provedene analize troSkovnom metodom dobivene su sljedece vrijednosti zgrada:
Zgradal .......... 93.910,93 €
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LIDIJA PCRNAR, diplLiny, g1ad
STALNI SUDSKI VIESTAK 1 PROCJENITELJ ZA GRADITELJSTVO

Naruéitelj viestatenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.8.2536/1 k.o. Gospi¢

Predmet vjestacenja: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekrelnine

Zgrada?2 .......... 46.582,67 €
Zgrada3 ......... 39.789.,83 €
Zgrada4.......... 149.470,64 €

Ukupna procijenjena trzi$na vrijednost zemljista sa pripadaju¢im izgradenim zgradama iznosi
492.014,89 €.

Prema ¢1.68. Pravilnika o metodama procjene nekretnina, vrijednosti iznad
1.000.000,00 kn zaokruzuju na cijele tisucice.

Prema Uputi o nac¢inu zaokruzivanja procijenjene vrijednosti KLASA: 364-04/21-01/2
povodom uvodenja Eura kao sluzbene valute u RH koju je izdalo Ministarstvo prostornog
uredenja, graditeljstva i drZzavne imovine 22.12.2022.godine vrijednosti iznad 150.000,00 € se
zaokruZuju na cijele deset tisudice €.

TRZISNA VRIJEDNOST PROCJENJENE NEKRETNINE k.&. 2536/1 k.o. GOSPIC:

490.000,00 € (3.691.905,00 kn) (1€=7.53450kn)

PROCJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST:

k.¢. 2536/1 k.o. Gospié 490.000,00 € (3.691.905,00 kn)

TrZiSna vrijednost prema suvlasni¢kim udjelima:

1580/5022 Hrvatske ceste d.o.0 Zagreb .................. 154.161,69 € (1.161.531,25 kn)
1983/5022  Lika ceste d.0.0. GOSpPi€ ..............ooee.n. 193.482,68 € (1.457.795,25 kn)
1459/5022 Zupanijska uprava za ceste Gospi€ ...........142.355,64 € (1.072.578,57 kn)

graditeljstvo:

Stalni sudski vjestak i procjenitel]
ing.grad.
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LIDIIA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VJESTAK I PROCJENITELJ ZA GRADITELISTVO

Narugitelj viestatenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.¢.2536/1 k.0. Gospic

Predmet vje§tadenja: Utvrdivanje trzi¥ne vrijednosti nekretnine

7.1ZJAVA VJESTAKA
1. Procjena vrijednosti nekretnina izradena je u skladu s pozitivnim propisima vazecim
na podru¢ju RH
Procjenitelj je djelovao neovisno, koriste¢i se svim dostupnim podacima
Vjestak nema osobnog interesa za predmet procjene
Naknada za izvr§enu procjenu ne ovisi o iznosu/visini procjene
Bez posebne verifikacije pretpostavljena je toénost podataka koji su predo€eni
Procjena je uéinjena u skladu sa eti¢kim kodeksom sudskih vjestaka i vazeéim
standardima
7. Vjestak koji je radio procjenu vrijednosti nekretnine ima potrebnu struCnu spremu i
ovlastenje za obavljanje ove procjene.
Stalni sudski vjestak i procjenitelj za ¢
Lidija Pernar, dipl.ing.gf

Sk W
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing grad.
STALNI SUDSKI VIESTAK I PROCJENITEL] ZA GRADITELJSTVO

Naruéitelj vjestadenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.¢.2536/1 k.o. Gospié¢

Predmet vjestacenja: Utvrdivanje trzifnc vrijednosti nckretnine

FOTODOKUMENTACIJA:
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LINIIA PFRNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VJESTAK [ PROCJENITEL) ZA GRADITELISTVO

Narugitelj vjestagenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.¢.2536/1 k.o. Gospi¢

Predmet vieltalenja: Utvrdivanje trzi¥ne vrijednosti nekretnine

Zgrada 1 — upravna zgrada
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VIESTAK 1 PROCJENITELJ ZA GRADITELISTVO

Narugitelj viedtagenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.£.2536/1 k.o. Gospi¢

Predmet vjeStaCenja: Utvrdivanje trZi§ne vrijednosti nekretnine

Zgrada 2 — kotlovnica, skladiste

TR
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LIDIJA PERNAR, dipl.ing grad.
STALNI SUDSKI VIESTAK [ PROCIENITELJ ZA GRADITELISTVOQ

Narugitelj vjestagenja: ZUC LSZ
Lokacija: k.¢.2536/1 k.o. Gospic¢

Predmet vjeStacenja: Utvrdivanje trZidne vrijednosti nekretnine

Zgrada 3 — uredska zgrada, skladiste
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