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Narugitelj:

SAXEUS d.o.o. u stecaju

Culine¢ka 54 Zagreb

Sadrzaj:

PROCJEMBENI ELABORAT

Procjena trzine vrijednosti zemljista

z.k.ul.br. 2240, 2241 k.0.Gornje Selo

TrziSna vrijednost:

144.300,00 EUR
1.073.700,00 kn
Datum:

Sije¢anj, 2020. godine

Direktor/ izradio:

Ured: VIRTUAL d.o.o.Vinogradska 6a, Zagreb, tel/fax: 37 68 702,

e-mail: info@vjestak-ozic.hr

www.vijestak-ozic. hr
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SADRZAJ:

1.

2.

3.

4.

SAZETAK:

1.Svrha izrade elaborata:

2.Datum izrade elaborata:

3.Datum vrednovanja i kakvoce:

4 Nekretnina.
5.ZemljiSne knjige:

6.Trzisna vrijednost:

predmet: Procjena zemljista z.k.ul.br.2241, 2240 k.o.Gornje Selo

Saxeus d.o.0. u stecaju

Opcenito o predmetu
Procjena vrijednosti nekretnine
Misljenje-trziSna vrijednost

Ostali prilozi

Utvrdivanje trziSne vrijednosti
16.01.2020.

16.01.2020.

Zemljista

Z.k.ul.br.2240,2241 k.o.Gornje Selo

144.300,00 Eur

1.073.700,00 kn

7.Trzidnu vrijednost predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmjenjena

na datum procjene izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se
realizira po trziSnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri éemu je svaka
strana bila dobro obavijeStena o svim relevantnim €injenicama te postupila razborito i

bez prisile.

8. Elaborat procjene, raden je u skladu s Zakonom o procjenu vrijednosti nekretnina
(N.N.78/15), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N.105/15), i
medunarodnim standardima procjenjivanja (EVS- European Valuation ili sl.)

9.Procijenitelj:

lzradio:Mladen 07i¢, dipl.ing.arh

Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh.
Stalni sudski vjestak za arhitekturu, graditeljsty
i procjene nekretnina o

Stalni sudski vjestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina , Vinogradska 6a, Zagreb




predmet: Procjena zemljista z.k.ul.br.2241, 2240 k.o.Gornje Selo Saxeus d.o.0. u stecaju

OPGENITO O PREDMETU

3 zahtjev tvrtke Saxeus d.o.o.ste€aju, izradujem:

NALAZ | MISLJENJE

procjeni trzisne vrijednost nekretnine:

zemljiste z.k.ul.br. 2240, 2241 k.o.Gornje Selo

. ZADATAK VJESTAKA

>rema zahtjevu Naruditelja viestak je dobio zadatak da:

P. Izvede dokaz procjene trzi$ne vrijednosti nekretnine
1.2.  OPIS ZATECENOG STANJA

U naravi radi se o neizgradenom gradevinskom zemlji§tu, zapadno od mjesta Stomorska na

otoku Solti. Teren je u laganom padu prema sjeveru.
Parcela je udaljena cca. 650 m zra¢ne linije od centra mjesta, nedaleko od mora.
Nalazi se u zoni s vi$e izgradenih objekata stambene namjene. Pristup asfaltiranom prometnicom.

1.3. VLASNISTVO | LEGALITET NEKRETNINE, IDENTIFIKACIJA

Nekretnina je upisana u z.k.ul.br.2240 k.o0.Gornje Selo kao k.¢.br.892/5 k.0.Gornje Selo, Pelegrin, povrsine
508 m2 te z.k.ul.br.2241 k.o.Gornje Selo, k.¢.br.701, Pelegrin, povr§ine 701 m2.

Identifikacija nekretnine izvr§ena je prema katastru.

Dan vrednovanja i kakvoée istovjetan je danu izrade ovoga nalaza.
Predmet ovog Nalaza nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije ili viasnistva predmetne
nekretnine kao ni analiza eventualnih tereta po bilo kojoj osnovi.

lzradio:Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh
Stalni sudski vje$tak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina, Vinogradska 6a, Zagreb




predmet: Procjena zemljidta z.k.ul.br.2241, 2240 k.o.Gornje Selo Saxeus d.o.0. u stecaju

OSTALO
to korisne povréine obra¢unavaju se prema Prilogu 1, Pravilnika o metodama procjene nekretnina.
rema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina, za obracun NKP povrsina.

riﬁkom procjene primjenjen je srednji te¢aj HNB na dan izrade nalaza.
ieétak je imao na raspolaganju podatke s javnih servisa, katastar, z.k., ortofotkarte, urbanizam i sl.

za Giju eventualnu neazurnost, neto¢nost ili neuskladenost ne odgovara.

bog karakteristika nekretnine, poloZaja te stanja dostupnih podataka vezano za trziste nekretnina,
potrijebiti ée se poredbena metoda procjene, na bazi sustava E-nekretnine.

sluéaju da nije posebno navedeno, podaci o vrijednostima zemljiSta, iskazuju se prema podacima

e-nekretninama ili prema dostupnim podacima s trzista nekretnina.
jestak nema koristi ni tete povezane s trziSnom vrijednoSéu predmetne nekretnine niti je posebno

ovezan privatno ili poslovno s strankama. Procjena je izradena nepristrano i neovisno, bez utjecaja bilo

jjih osobnih interesa.
an vrednovanja, istovjetan je danu kakvoce.

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

15,
1.5.1. Zakoni o prostornom uredenju i gradnji (razne N.N. )
1.5.2. Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (N.N. 86/12, 143/13)

1.5.3. Zakon o procijeni vrijednosti nekretnina (N.N.78/15)

1.5.4. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N.105/15)

1.56.5. Podaci o etalonskoj vrijednosti gradenja (razne N.N.)

1.5.6. Pravilnik o hrvatskim normama( razne N.N. )

1.5.7. Bilten- Standardne kalkulacije radova u visokogradnji, IGH

.5.8.  Sluzbeni glasnici, razni brojevi

1.5.9. Podaci Drzavnog zavoda za statistiku

1.5.10. Normativi za odrzavanje stambenih zgrada i stanova (Sl.glasnik , razni)
1.5.11. Odluka o Prostornom planu

1.5.12. Odluka o donos$enju GUP-a

1.5.13. Uredbe o visini vodnog doprinosa (razne N.N.)

1.5.14. Zakon o viasnigtvu i drugim stvarnim pravima

1.5.15. Zakon o zemljiSnim knjigama

1.5.16. Ostala struéna literatura i pozitivni propisi, po potrebi

lzradio:Mladen 0zi¢, dipl.ing.arh
Stalni sudski vjedtak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina , Vinogradska 6a, Zagreb




predmet: Procjena zemljista z.k.ul.br.2241, 2240 k.0.Gornje Selo Saxeus d.o.0. u stecaju

7. ANALIZA STANJA | OPGI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA
Izvor: Burza nekretnina, Zagreb

BN Komentar 1o.10.2019.

BN indeks je u odnosu na isto razdoblje progle godine narastao za 5,71%, a u odnosu na poCetak
godine 4.77%.

Nastavlja se trend rasta prosjecnih realiziranih cijena nekretnina. Rast cijena je ipak bitno niZi od rasta
cijena traZenih nekretnina. Rast cijena nekretnina od po&etka ove godine najvisi je rast u zadnjih 11
godina.

Rast cijena u Hrvatskej nije ujednacen. Rast cijena je veci u vecim gradovima i priobalju, dok je promet
nekretninama u slavonskim Zupanijama i Lici vrlo slab.

Zadnjih mjeseci na rast cijena je, izmedu ostalog, utjecala i potraZnja izazvana istekom roka za
podno$enje zahtjeva za drZavne subvencije stambenih kredita, za Sto je rok isticao krajem rujna.
Vecina oglagenih nekretnina i dalje ne pronalaze kupce, $to nam ukazuje da su vecina traZenih cijena
previsoke.

Stambena novogradnja je i dalje motor rasta prosje€nim cijenama i to posebno u velikim gradovima.
Vlasnici nekretnina bi cijenu trebali prilagoditi trZistu, kako bi lak8e prodali nekretninu.

Predvida se usporen rast cijena u narednim mjesecima.

BN lndex BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na
podruéju Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena
tipicnih nekretnina na tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se
objavljuje jednom mjesecno.

194 °
‘/.

lzradio:Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh
Stalni sudski vje$tak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina , Vinogradska 6a, Zagreb

N




o

predmet: Procjena zemljista z.k.ul.br.2241, 2240 k.o.Gornje Selo Saxeus d.o.0. u stecaju

A1

PROCIJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI
POREDBENA METODA

Sve izracunato prema Pravilniku o metodama procjena nekretnina kao i prilogu br.9-10.

Indeksni nizovi za cijenu gradnje, mogu se utvrditi na temelju dostupnih podataka o kretanju
normalnih tro§kova gradnje, vrijednosti etalona ili druge pogodne jedinice. (¢l.58.)

Bazni indexi kretanja cijena nekretnina, utvrduju se na temelju statistickih biltena HNB-a.

Podaci za poredbene transakcije, utvrduju se na temelju podataka iz E-nekretnina.

Upotrijebljen srednji te€aj HNB na dan izrade ovoga elaborata.

U obzir se uzimaju samo podaci koji nisu pod utjecajem neuobi€ajenih ili osobnih okolnosti.

U obzir se uzimaju min. tri poredbene nekretnine a iste ne smiju imati odstupanje u cijeni, viSe od
+ - 30%.

Ukoliko nije moguce istovremeno zadovoljiti kriterij o broju poredbenih nekretnine te maximalnom
odstupanju u cijeni poredbenih nekretnina, uzimaju se u obzir slicne nekretnine, na drugim
podrucjima, ukoliko su usporedive ili prva nekretnina koja priblizno zadovoljava kriterije.

Usporedne nekretnine-realizirane transakcije, podaci PU

2.9.1. Usporedne nekretnine
R.br. k.o. k.C.br. m2 Datum Kupoprodajna
transakcije cijena Eur/m2
1. Gornje Selo 895/22 1.317,00 11.09.2017. 102,00
2. Gornje Selo 878 268,00 07.11.2016. 113,00
3. Gornje Selo 938/5 435,00 23.11.2017. 100,50
2.3.2. Meduvremensko izjednaCavanje
R.br. [Bazni index na dan Bazni index na dan Koeficijent Kupoprodajna
transakcije vrednovanja preracunavanja cijena Eur/m2
1 105,46 119,24 1,1307 115,33
2. 101,69 119,24 1,1726 132,50
8, 108,67 119,24 1,0973 110,28
2.9.3 Interkvalitativno izjedna€avanje
Interkvalitativni elementi Usporedna zemljista
1 2 3
Makrolokacija 0,50-2,00 1,00 1,00 1,00
Mikrolokacija 0,50-2,00 1,00 1,00 1,00
Oblik ¢estice 0,75-1,50 1,00 1,00 1,00
Konfiguracija terena 0,75-1,00 1,00 1,00 1,00
Pristup 0,75-1,00 1,00 1,00 1,00
Stanje (kliziste i sl.) 0,75-1,00 1,00 1,00 1,00
Namjena Cestice 0,75-1,00 1,00 1,00 1,00
Komunalna infrastruktura 0,75-1,00 1,00 1,00 1,00
Veli¢ina-povrsina 0,5-2,00 1,00 1,00 1,00
Kategorija 0,25-4,00 1,00 1,00 1,00
Buka i zagadenje 0,75-1,00 1,00 1,00 1,00
Interkvalitativni koeficijent 1,00 1,00 1,00
Utvrdeno: Eur/m2 115,33 132,50 110,28
2.3.4. Interkvalitativno izjednagavanje-mjera gradevinskog koristenja
Koeficijent za preracunavanje -Prilog 11, Kp=(0,6xSQRTki)+(0,2xki)+0,2
lzrag io:nﬁédaﬁ.oa:{, diMjerangrad.koristenja | Mijera grad.koristenja | Koeficijent Kupoprodajna
Stalni sudski vje$tak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina , Vinogradska 6a, Zagreb 5

*




Prddmet: Prodjenparsulliiétaez hakirbtr2. 241, 224pledBetajplmijene preracundaanjs d.0.0. u stiéaja
Kp1 Kp2 Kp2/Kp1 Eur/m2
1. 1 1 1,00 115,33
2. 1 1 1,00 132,50
3. 1 1 1,00 110,28
Utvrdeni prosjek Eur/m2: 119,37
R.br. Povrsina Cijena Eur/m2 Ukupno Ukupno
m2 Eur kn
1. 1209 119,37 144.316,37 1.073.713,81
lzradio:Mladen O%i¢, dipl.ing.arh
Stalni sudski vjestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina , Vinogradska 6a, Zagreb 5




predmet: Procjena zemljita z.k.ul.br.2241, 2240 k.o.Gornje Selo Saxeus d.o0.0. u stecaju

MISLJENJE

=

ekretnina je upisana u z.k.ul.br.2240 k.o.Gornje Selo kao k.¢.br.892/5 k.o.Gornje Selo, Pelegrin, povrsine
g m2 te z.k.ul.br.2241 k.o.Gornje Selo, k.&.br.701, Pelegrin, povr§ine 701 m2.
kupna povrsina 1.209 m2.

Trzisna vrijednost predmetnih zemljista, zaokruzeno iznosi:
144.300,00 €

ili
1.073.700,00 kn

Nalaz dovrsen!

Zagrebu, 16.01.2020.

lzradio:Mladen 0%i¢, dipl.ing.arh
Stalni sudski vjeitak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina, Vinogradska 6a, Zagreb




4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

lzradio:Mladen 0ii¢, dipl.ing.arh

predmet: Procjena zemljiSta z.k.ul.br.2241, 2240 k.o.Gornje Selo

PRILOZI

Fotografije

Polozaj

Usporedne nekretnine
lzvadak iz z.k.

Rjesenje vjestaka

Stalni sudski vjetak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina, Vinogradska 6a, Zagreb

Saxeus d.o.0. u stecaju




predmet: Procjena zemljista z.k.ul.br.2241, 2240 k.o.Gornje Selo Saxeus d.0.0. u steéaju

lzradio:Mladen 0%i¢, dipl.ing.arh
Stalni sudski vjestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina, Vinogradska 6a, Zagreb




predmet: Procjena zemljidta z.k.ul.br.2241, 2240 k.o.Gornje Selo Saxeus d.o.0. u stecaju

|
SI.3 Skica katastra |

@

lzradio:Mladen 0%i¢, dipl.ing.arh
Stalni sudski vjestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina , Vinogradska 6a, Zagreb
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predmet: Procjena zemljista z.k.ul.br.2241, 2240 k.0.Gornje Selo Saxeus d.0.0. u stecaju

poredbene nekretnine -E-nekretnine, podaci PU

- - - A
" podaci o nekretnini 3=
Gradevinsko zemijiste - Zbirka kupoprodajnih cijena =
; Naziv atributa Vrijednost atributa
| ID ZKC 804113
| patum pregleda 16.1.2020.
I)? Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
. 1D PN {PU) 3676420
- Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
' Povréina u prometu 1.317,00
e yrijednost nekretnine {KN) 998,989,837
Datum ugovera 11.09.2017
it Status podatka PREUZETO OD PU

.

~ Cjenovni blok STOMORSKA - GRAPEVINSKO

s B

' Podaci o nekretnini ‘x

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
652078
¥ 16,1.2020.,
; Vrsta nekretnin GZ - GRADEVINSKO ZEMLISTE
1D PN {PU) 3475497
~ Virsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
PovrsSina u prometu 268,00
" Vfrijednost nekretnine (KN) 225.231,12
. Datum ugovora 07.11.2016
% Status podatka PREUZETO OD PU
| - Gjenovni blok STOMORSKA - GRAPEVINSKO

R S R AV L R S S

= . I

Podaci o nekretnini

. Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1043991
;| Daturm pregleda 16.1.2020.

- Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE

1D PN {PU) 3967575

Vrsta ugovera KP - KUPOPRODAJA

Povréina u prometu 435,00
' Vrijednost nekretnine {KN) 325.143,76
' Datum ugovera 23.11.2017
* Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok STOMORSKA - GRAPEVINSKO
Vo s S . i, O MRS e A |

lzradio:Mladen 0%i¢, dipl.ing.arh
Stalni sudski vjestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina, Vinogradska 6a, Zagreb
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{EPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

ppéinski sud u Splitu

JEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT
stanje na dan: 15.01.2020. 23:40

Katastarska opé¢ina: 329754, GORNJE SELO

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjesenja: POCETNO STANJE

Aktivne plombe:

Izvadak iz BZP-a

Broj ZK ulo¥ka: 2240

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adl:esa kat.astarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Povisina/
Rbr. | Kkatastarske |Broj D.L.| Cestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj PPR
Cestice _zgrade 2
1. 892/5 3 PELEGRIN 508
‘J OKUCNICA 508
UKUPNO: 508
B
| Vlastovnica
‘ Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
‘ 1. Vlasni¢ki dio: 1/1
SAXEUS D.0.0. ZA GRADENJE, TRGOVINU I USLUGE, ZAGREB, CULINECKA 54
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

o,

.. Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemlji¥nih podataka na datum 15.01.2020.

2BZp_, (datum i vrijeme izrade)

16.01.2020. 15:28:25

Stranica: 1




JEPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

)péinski sud u Splitu
'EMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT
itanje na dan: 15.01.2020. 23:40

(atastarska opéina: 329754, GORNJE SELO
3roj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjesenja: POCETNO STANJE

Aktivne plombe:
Izvadak iz BZP-a

Broj ZK ulo$ka: 2241

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacdin uporabe katastarske Povrsina/
Rbr. | katastarske |Broj D.L.| cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 PPR
Cestice zgrade
1. 892/7 3 PELEGRIN 701
q OKUCNICA 701
UKUPNO: 701
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
SAXEUS D.0.0. ZA GRADPENJE, TRGOVINU I USLUGE, ZAGREB, CULINECKA 54
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

. Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 15.01.2020.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 16.01.2020. 15:29:03

Stranica: 1
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANILJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb. Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-252/17
Zagreb, 20. veljace 2017.

RIJESENJE

Predsjednik suda Zupanijskog suda u Zagrebu. odlucujuc¢i povodom zahtjeva Mladena
Ozica. na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br. 28/13.
33/151 82/15) u vezi s ¢€l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima (Narodne Novine br.
38/14, 123/15 1 23/16).

rijesioje

Mladen OZi¢, dipling.arh. iz Zagreba, Sirolina S, ponovno se imenuje stalnim
sudskim  vjestakom za ARHITEKTURU, GRADITELJSTVO 1 PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od Cetiri godine.

ObrazloZenje

Mladen OZi¢, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom
za arhitekturu. graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio dokumente
propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon $to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l. 12. st. 4. Pravilnika, rijeseno je kao
u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA
Ivan Turudi¢, univ.spec.crim.

O tome obavijest:

. Mladen Ozi¢

. Ministarstvo pravosuda
. U spis

Lo 19 —




