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DOPIS BROJ: 361-26-D5
MJESTO | DATUM: Zadar, 27.09.2026.

TRGOVACKI SUD U OSIJEKU
Zagrebacka 2

31000 Osijek

n/r sudac Zeljko Jaksié

PRIMATELJ:

PREDMET DOPISA: Dopuna procjembenog elaborata

POSLOVNI BROJ PREDMETA: | St-12/2025

PosStovani,

Temeljem podneska steCajnog vjerovnika Blue Marina Resort d.0.0. od 3. srpnja 2026. godine, odluke
Trgovackog suda u Osijeku od 7. srpnja 2026. godine, mojeg dopisa broj 361-26-D4 od 01.08.2026. godine
te usmene i pismene komunikacije sa ste€ajnim vjerovnikom Blue Marina Resort d.o.0. koja je vrSena
tijekom rujna 2026. godine napravio sam dopunu procjembenog elaborata za gore navedeni poslovni broj
predmeta: St-12/2025.

Od strane ste€ajnog vjerovnika Blue Marina Resort d.o.o. dostavljena je dodatna dokumentacija i
podastrijete su nove &injenice vezano za izradu same procjene. Podaci koji su mi dostavljeni su vezani uz
moj dopis broj 361-26-D4 od 01.08.2026. godine gdje sam trazio detaljnije definiranje procjene i dostavu
dodatnih objadnjenja. Uvazavajuci dostavljene dokumente i informacije izradena dopuna procjembenog
elaborata se odnosi na procijenjeni iznos vrijednost zemljista.

Dostavljena je sljedeca dokumentacija od strane stecajnog vjerovnika:

1. I. izmjene i dopune urbanisti¢kog plana uredenja naselja Simuni, izradene od tvrtke Urbanistica
d.o.0. iz Zagreba u srpnju 2022. godine,
2. Nalaz i misljenje br. 12-7/2024 od 25.7.2024, godine izradenog od sudskog vjestaka Ante

Vukovica iz Zadra, a vezano za utvrdivanje vrijednosti zemljita zbog nepotpuno izvlastenje za
zahvat u prostoru - rekonstrukcija vodoopskrbnog cjevovoda na dionici PK ,Simuni" - VS
,,Simuni" i

3. Ostali dokumenti koji se nalaze u mojoj arhivi.

Prema prethodno opisanom smatram da je osnovni zadatak detaljnije definiran te vezano za to mogu
izraditi dopunu izradenog procjembenog elaborata. Ipak, pri tome treba naglasiti sljedece:

1. Za predmetnu Cesticu ne postoji parcelacijski elaborat. Podloga koja Ce se koristiti kako bi se
odredila povrSina na kojoj ¢e biti moguca gradnja gradevina, povrSina javnih prometnica, zelenih
povrsina, itd. ée biti postojeéi urbanisticki plan uredenja naselja Simuni.

2. U okviru dopune procjembenog elaborata neée se uzeti u obzir bilo kakvo uredenje zemljista prije
gradnje (npr. nasipavanje depresija u terenu).

3. Pozicije vodovodnih cijevi na predmetnoj Cestici ¢e se uzeti prema urbanistickom planu uredenja
naselja Simuni.

4. Zajavne povrSine za koje Ce biti potrebno izvrsiti izvlaStenje raCunat ¢e se da ¢e se izvrsiti potpuno
izvlastenje.

U ovoj dopuni procjembenog elaborata uzeto je obzir interkvalitativno izjednagenje vrijednosti Cestica.
Naime, u procjembenom elaboratu koristen je koeficijent za interkvalitativno izjednacenje za gradevinsko
zemljiste u vrijednosti 1 jer nisu bili dostupni potrebni koeficijenti od strane Zupanijskog ureda za poslove
procjene nekretnina. Takvi koeficijenti su bili dostupni za poljoprivredno zemljiste.

Analizom postojeée prakse vezane za procjenu vrijednosti nekretnina i dostupne literature utvrdeno je da
je u nedostatku koeficijenata za interkvalitativno izjednacenje koje izdaje Zupanijski ured vezano za poslove
procjene nekretnina moguce koristiti neki drugi nacin utvrdivanja potrebnih koeficijenata. Zato je odabrano,
a u skladu je s praksom visokog procjeniteljskog povjerenstva koji u sustavu procjene vrijednosti nekretnina
izraCunavaju funkcije degresije (koeficijente elastiCnosti) kako bi se matematicki i trziSno opravdano izrazilo
smanjenje jediniCne vrijednosti nekretnine (cijene po kvadrathnom metru) s povecanjem njezine ukupne
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povrsine ili volumena. Ovaj se princip temelji na ekonomskom zakonu ekonomije obujma i trziSnoj
zakonitosti prema kojoj veée nekretnine u pravilu imaju niZu cijenu po kvadratnom metru u usporedbi s
manjim nekretninama istih ostalih karakteristika.

Taj se pristup mozZe opisati i provodi se prema sljede¢im matemati¢kim izrazima:

e eex X
Povrsina predmetnog zemljista )
Povrsina usporednog zemljista

Koeficijent = (
gdje je

x — koeficijent elasti¢nosti ili degresije (kasnije ima oznaku e).

Za izraCun koeficijenta elasti¢nosti ili degresije koristi se sljededéi izrazi

- In(C,/C;)
" In(P,/P,)
gdje su:

C,, C, = Jedini¢ne cijene (€/m?) dvaju usporedivih zemljiSta/nekretnina i
P,, P, = PovrSine (m?) tih istih nekretnina.

U nastavku slijedi izracun koeficijenta elasti¢nosti ili degresije. Za taj izracun koristili su se postojeéi podaci
o povrSinama usporednih Cestica i njihove pripadne cijene koje su prikazane u izvatku iz kupoprodajnih
ugovora za gradevinsko zemljiste.

Meduwemenski
Redni broj | PowrSina Cestice u | izjednacena cijena In powrgine| In cijene
transakcije | kupoprodaji (m2) po m2 powr§ine
(EUR/M2)
1 600 205,65 6,40 5,33
2 470 191,49 6,15 5,25
3 824 222,39 6,71 5,40
4 400 154,23 5,99 5,04
5 478 131,80 6,17 4,88
6 482 236,97 6,18 5,47
7 1354 213,14 7,21 5,36
8 482 236,97 6,18 5,47
9 1308 180,34 7,18 5,19
10 695 193,32 6,54 5,26
11 778 206,25 6,66 5,33

e=0,10

U nastavku su izraCunati koeficijenti za interkvalitativno izjednaCavanje vrijednosti zemljiSta koji su
prikazani u narednoj tablici.
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Koeficijenti za
interkvalitativno
42684 izjednacenje

izraCunati s
koeficijentom
elasti¢nosti e=0,1

Redni broj | Procijenjivana
transakcije | povrsina (m2)

1 600 0,65
2 470 0,64
3 824 0,67
4 400 0,63
5 Poredbene 478 0,64
6 - 482 0,64
Cestice (m2)
7 1.354 0,71
8 482 0,64
9 1.308 0,71
10 695 0,66
11 778 0,67

U nastavku se prikazuje novi prorac¢un jediniCne cijene zemljiSta koje se nalazi u gradevinskom podrudju,
a koji se u procjembenom elaboratu nalazi u poglavlju 9.1.

Datum vrednovanja je i datum ocevida 27.2.2026
. Datum ¢etiri Povrsina iz e " 2
_ . Datum sklapanja . » . Povriina cestice| Cijena po m’ ” . .
Redni broj . Katastarska Broj katastarske : godine prije zemljisno " . Kategorija | Namjena zemljista prema
- Naselje L N kupoprodajnog . . u kupoprodaji povriine -
transakcije opéina Eestice ugovora datuma knjiznog uloska ) EUR/m? zemljista prostornom planu
8 vrednovanja (m?) m ( ™)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

1 SIMUNI KOLAN 3879/105 18.1.2024. 600 600,00 166,67 1 B

2 SIMUNI KOLAN 3879/116 14.10.2025. 470 470,00 191,49 1 s

3 SIMUNI KOLAN 3879/136 17.12.2024. 824 824,00 194,17 1 S

4 SIMUNI KOLAN 3879/108 22.3.2024. 400 400,00 125,00 1 S

E) SIMUNI KOLAN 3879/99 1.12.2025. 478 478,00 131,80 1 S

6 SIMUNI KOLAN 3879/126 252024, 50000 482 482,00 200,00 1 s

7 SIMUNI KOLAN 3879/132 15.7.2025. 1.354 1.354,00 203,10 1 s

8 SIMUNI KOLAN 3879/125 24.4.2024. 482 482,00 200,00 1 s

« 3879/1011

9 SIMUNI KOLAN 3879/111 28.4.2023. 1.308 1.308,00 137,61 1 N

10 SIMUNI KOLAN 3879/113 24.1.2023. 695 695,00 143,88 1 S

11 SIMUNI KOLAN 3879/101 19.12.2025. 778 778,00 206,25 1 S

Indeks cijena Meduvremenski Cijena po m* povrEine nakon
Redni broj Indekscliens |\ ctnina e 2 - j cijena po i Y i i Odstupanje od | Odstupanieod | Odstupanje od | oy o nrema 2-sigma
") | nekretnina na dan ‘ Korekeijski faktor c e | e X » ° prosjeka u prosjeka na ) .
transakcije " vrednovanja m2 povrgine ; prosjeka ueurima| P e vrijednosti
27.02.2026.8. (EUR/m2) (EUR/m?)
11 12 13=12/11 14=13x8 15 16=14*15 17=16-Cy 18 19

1 181,47 1,234 205,65 € 0,65 134,3 813 € -6,45 66,15 €| 165,98 € 86,26 €

2 22391 1,000 191,49 € 0,64 122,0 413 € 3,27 17,02 €]

3 195,50 1,145 222,39€ 0,67 141,7 -15,56 € -12,34 242,05 €]

4 181,47 1,234 154,23 € 0,63 98,3 27,86 € 22,09 776,19 €

5 22391 1,000 131,80 € 0,64 84,0 42,15 € 33,42 1.776,77 €]

6 188,98 223,91 1,185 236,97 € 0,64 151,0 -24,85 € -19,70 617,34 €]

7 213,36 1,049 213,14 € 0,71 1358 -9,67 € -7,67 93,49 €]

8 188,98 1,185 236,97 € 0,64 151,0 24,85 € -19,70 617,34 €

9 170,86 1,310 180,34 € 0,71 1149 1ase o1 126,14 €]

10 166,65 1,344 193,32 € 0,66 1232 2,96 € 2,35 8,77 €]

11 22391 1,000 206,25 € 0,67 131,39 528 € -4,18 27,85 €]

Ukupno 11 gestica = 4.369,10 €]

126,12 C1,p (eura/m2)
Prosjetna vrijednost cijene zemijista

Prikazana tablica gore zamjenjuje tablicu 3 iz procjembenog elaborata

Rezultat analize podataka u tablici koja zamjenjuje tablicu 3 pokazuje da se jedna transakcija nalazi izvan
okvira dopustenih odstupanja od srednje vrijednosti cijene i pravila 2-sigma. To je transakcija s rednim
brojem 5 i zato se ona eliminira iz daljnje analize.

U narednoj tablici koja zamjenjuje tablicu 4 iz procjembenog elaborata prikazana je prosjeCna cijena
zemljista nakon meduvremenskog i interkvalitativnog izjednaCavanja i izvrSene potrebne statistiCke obrade
podataka nakon eliminacije transakcije s rednim brojem 5 iz tablice koja zamjenjuje tablicu 3 iz
procjembenog elaborata.
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Prikazana tablica gore zamjenjuje tablicu 4 iz procjembenog elaborata

Datum vrednovanja je i datum ocevida 27.2.2026
. Datum Cetiri Povrsina iz o " 2
L B Datum sklapanja ) N Povrina Cestice| Cijena po m o .
Redni broj . Katastarska Broj katastarske . godine prije zemljisSno N .. Kategorija | Namjena zemljista prema
L Naselje L. - kupoprodajnog - N u kupoprodaji povrsine -
transakcije optina Cestice ugovora datuma knjiznog ulodka 8 N zemljista prostornom planu
B vrednovanja lmz) (m) (EUR/m')
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 SIMUNI KOLAN 3879/105 18.1.2024. 600 600,00 166,67 1 S
2 SIMUNI KOLAN 3879/116 14.10.2025. 470 470,00 191,49 1 S
3 SIMUNI KOLAN 3879/136 17.12.2024. 824 824,00 194,17 1 S
4 SIMUNI KOLAN 3879/108 22.3.2024. 400 400,00 125,00 1 S
6 SIMUNI KOLAN 3879/126 2.5.2024. 482 482,00 200,00 1 S
7 SIMUNI KOLAN 3879/132 15.7.2025. 27.2.2022 1.354 1.354,00 203,10 1 S
8 SIMUNI KOLAN 3879/125 24.4.2024. 482 482,00 200,00 1 S
« 3879/101i
9 SIMUNI KOLAN / ! 28.4.2023. 1.308 1.308,00 137,61 1 S
3879/111
10 SIMUNI KOLAN 3879/113 24.1.2023. 695 695,00 143,88 1 S
11 SIMUNI KOLAN 3879/101 19.12.2025. 778 778,00 206,25 1 S
" Indeks cijena Meduvremenski Cijena po m? povrgine nakon . .
Redni broj indeks cljéns ina na dan _— izjednatena cijena po i od: jeod) | IQdstpaniaied | QdstpBNIE | oy s sriaatgia
) | nekretnina na dan ! faktor o " oo : ) prosjeka u prosjeka na > .
transakcije kupoprodaje vrednovanja m2 povriine prosjeka u eurima Wi Edirat vrijednosti
poprodel 27.02.2026.g. (EUR/m2) (EUR/m?) e
11 12 13=12/11 14=13x8 15 16=14*15 17=16-Cyp 18 19
1 181,47 1,234 205,65 € 0,65 134,3 074€ 0,55 055€| 16825¢€ 101,74 €
2 22391 1,000 191,49 € 0,64 122,0 13,00 € 9,63 169,05 €]
3 195,50 1,145 222,39€ 0,67 149,9 -14,86 € -11,01 220,91 €
4 181,47 1,234 154,23 € 0,63 96,7 3831€ 28,38 1.467,55 €]
6 188,98 1,185 236,97 € 0,64 151,3 -16,35 € -12,11 267,35 €
74 213,36 22391 1,049 213,14 € 0,71 150,9 -1595 € -11,81 254,31 €]
8 188,98 1,185 236,97 € 0,64 151,3 -16,35 € -12,11 267,35 €]
9 170,86 1,310 180,34 € 0,71 1273 773€ 572 59,69 €]
10 166,65 1,344 193,32 € 0,66 128,1 6,93 € 513 47,96 €
11 223,91 1,000 206,25 € 0,67 138,19 -3,19€ -2,37 10,20 €]
Ukupno 10 &estica =| 2.764,91 €|
134,99 C1,p (eura/m2)
Prosjeéna vrijednost cijene zemijista standardna devijacija 16,63 €
standardna devijacija x 2 ili (2-sigma) 33,26 €

U tablici koja zamjenjuje tablicu 4 iz procjembenog elaborata prikazana je prosjecna cijena zemljiSta nakon
meduvremenskog i interkvalitativnog izjedna€avanja i izvrSena je potrebna statisticka obrada podataka
nakon eliminacije transakcije s rednim brojem 5. Rezultat te analize pokazuje da se jedna transakcije nalazi
izvan okvira dopustenih odstupanja po pravilu 2-sigma. To je transakcija s rednim brojem 4 i zato se ona
eliminira iz daljnje analize.

U tablici koja zamjenjuje tablicu 5 iz procjembenog elaborata prikazana je prosjecna cijena zemljiSta nakon
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednaCavanja i izvrSene potrebne statistiCke obrade podataka nakon
eliminacije transakcije s rednim brojem 4 iz tablice koja zamjenjuje tablicu 4 iz procjembenog elaborata.

139,25

Ipms;ee na vrijednost cijene zemijista

C1,p (eura/m2)

|

Prikazana tablica gore zamjenjuje tablicu 5 iz procjembenog elaborata

Datum vrednovanja je i datum olevida 27.2.2026
. Datum Cetiri Povrsina iz vy " 2
R . . Datum sklapanja N - . Povr3ina Cestice| Cijena po m . .
Redni broj . Katastarska Broj katastarske . godine prije zemljisno N .. Kategorija | Namjena zemljista prema
" Naselje . Y kupoprodajnog - Y u kupoprodaji povriine "
transakcije opéina Cestice ugovora datuma knjiznog uloska B ) zemljista prostornom planu
8 vrednovanja (m?) (m%) (EUR/m)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 SIMUNI KOLAN 3879/105 18.1.2024. 600 600,00 166,67 1 S
2 SIMUNI KOLAN 3879/116 14.10.2025. 470 470,00 191,49 1 S
3 SIMUNI KOLAN 3879/136 17.12.2024. 824 824,00 194,17 1 S
6 SIMUNI KOLAN 3879/126 2.5.2024. 482 482,00 200,00 1 S
7 SIMUNI KOLAN 3879/132 15.7.2025. 27.2.2022 1.354 1.354,00 203,10 1 S
8 SIMUNI KOLAN 3879/125 24.4.2024. - 482 482,00 200,00 1 S
¢ 3879/101 i
9 SIMUNI KOLAN 28.4.2023. 1.308 1.308,00 137,61 1 S
3879/111
10 SIMUNI KOLAN 3879/113 24.1.2023. 695 695,00 143,88 1 S
11 SIMUNI KOLAN 3879/101 19.12.2025. 778 778,00 206,25 1 S
" Indeks cijena Meduvremenski Cijena po m* povr$ine nakon . .
Redni broj Indeks cijena nekretnina na dan L jednagena cijena po kvali i o jeod | Odstupanieod | Odstupanie od | oy anie prema 2-sigma
)| nekretnina na dan : Korekeijski faktor ) S IEmEnoRog> - : prosjeka u prosjeka na 7 :
transakcije Kicosrodia vrednovanja m2 povriine prosjeka u eurima S Koadrat vrijednosti
Upoprodaj 27.02.2026.g. (EUR/m2) (EUR/m?) postotcl v
11 12 13=12/11 14=13x8 15 16=14*15 17=16-Cy 18 19
1 181,47 1,234 205,65 € 0,65 134,3 5,00 € 3,59 2500€| 161,70 € 116,80 €
2 223,91 1,000 191,49 € 0,64 122,0 17,26 € 12,39 297,85 €
3 195,50 1,145 222,39 € 0,67 149,9 -10,61 € -7,62 112,50 €}
6 188,98 1,185 236,97 € 0,64 151,3 -12,09 € -8,69 146,27 €
rd 213,36 223,91 1,049 213,14 € 0,71 150,9 -11,69 € -8,40 136,67 €]
8 188,98 ? 1,185 236,97 € 0,64 151,3 -12,09 € -8,69 146,27 €]
9 170,86 1,310 180,34 € 0,71 1273 11,98 € 8,60 143,58 €
10 166,65 1,344 193,32 € 0,66 128,1 11,18 € 8,03 125,03 €}
11 223,91 1,000 206,25 € 0,67 138,19 106 € 0,76 1,13 €
Ukupno 9 &estica = 1.134,31 €]

standardna devijacija
standardna devijacija x 2 ili (2-sigma)

11,23 €
2245€
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Provedenom analizom dobivena je jediniCha prosje¢na trziSna vrijednost zemljiSta koje se nalazi u
gradevinskom podrucju u iznosu od 139,25 €/m2. Usporedne cijene s kojima je izraCunata ta prosje¢na
cijena su unutar 30 % odstupanja od srednje vrijednosti i uvaZeno je pravilo 2-sigma vrijednosti.

Za potrebe utvrdivanja vrijednosti naknade za potpuno izvladtenje zemljiSta na kojem ¢e se izgraditi javna
infrastruktura koriStena je procjena vrijednosti iz Nalaza i miSljenja navedenog pod rednim brojem 2.
dostavljene dokumentacije. U tom je elaboratu izraCunata cijena zemljista na dan kakvoée 15. 05. 2004.
godine i s datumom vrednovanja 24.04.2024. godine u iznosu od 60 €/m?. Kako je datum ove procjene iz
travnja 2026. godine izvrsit ¢e se meduvremensko izjednacenje prikazane jedini¢ne cijene na dan izrade
procjembenog elaborata s moje strane za k.€. 3850 k.o. Kolan.

Prema tablici 1 iz mog procjembenog elaborata (T.D.: 361-26-VJ1) za k.¢. 3850 k.o. Kolan ocitavaju se
indeksi za 2024Q3 (195,35) i 2025Q4 (223,91), pa se racuna koeficijent za meduvremensko izjednacenje
223,91/193,35=1,158.

S ovim koeficijentom povecava se jedini¢na cijena 60 * 1,158 = 69,48 €/m2. Navedena jedini¢na cijena ¢e
se koristiti za izraCun vrijednosti buduéeg izvlastenja za lokalne ulice i za koridore vodovodnih cjevovoda.
Ista ¢e se cijena iskoristiti za izracun cijene zelene povrsine u gradevinskom podrucju predmetne &estice.

Kako bi se odredila ukupna cijena predmetne Cestice potrebno je poznavati povrSinu pojedinih njenih
dijelova. U postupku ove procjene nisam dobio vrijednosti tih povrSina, pa sam ih sam oc€itao iz postojeéeg
urbanisti¢kog plana uredenja. Kako ne postoji parcelacijski elaborat, povrSine navedene u nastavku su
procijenjene s moje strane prema dostupnim podlogama u najboljoj vjeri da se dobiju potrebne povrsine za
daljnju analizu. U nastavku slijedi prikaz pojedinih povrsina:

neto gradevinski dio (m2)

oznaceno zutom bojom na slici 1 lijevo i
oznakom S1 33.650
javwne prometnice i cjevovodi (mz) 7.324
zelene powrsine (mz)

oznaceno zelenom bojom na slici 1
lijevo i oznakom Z 1.710

Ukupno ()| 42.684

Slika 1 - Dio vazeéeg urbanisti¢kog plana uredenja (UPU) naseljavéimuni, s uvecanim dijelom predmetne
Cestice k.€. 3850 koja se nalazi u gradevinskom podrucju naselja Simuni (lijevo) i desno isti prikaz gdje se
naziru pozicije vodovodnih instalacija
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Nakon provedene analize radi se rekapitulacija vrijednosti pojedinih dijelova predmetne Cestice:

.. jedini¢na ..
powrSina N ukupna cijena
cijena

dio Cestice u poljoprivvednom podrucju
(mz) 36.375| 5,06€| 184.057,50€
preuzeto iz procjembenog elaborata
neto gradevinski dio (m°) 33.650( 139,25 €| 4.685.757,60 €
javne prometnice i cjevovodi (m”) 7.324| 69,48 €| 508.871,52 €
zelene powrgine (m’) 1.710| 69,48 €| 118.810,80 €
pobolgice =~ 37.133,19 €
preuzeto iz procjembenog elaborata

Sveukupno:|  79.059 5.534.630,61 €

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina, ¢lanak 68 i uputi o nainu zaokruZivanja
procijenjenih vrijednosti od Ministarstva prostornog uredenja i graditeljstva i drZzavne imovine od
08.05.2023. godine potrebno je izvrsiti zaokruZivanje dobivene cijene.

Zaokruzena vrijednost za k.¢. 3850 iz k.o. Simuni je 5.530.000,00 €. To je iznos korigirane i konaéne
vrijednosti k.€. 3850 iz k.0. Simuni.

Iskazana cijena se odnosi na datum izrade procjembenog elaborata, a to je 21.04.2026. godine.

Ostale napomene iz Zaklju¢ka koje su navedene u procjembenom elaboratu vrijede i za ovu dopunu
procjembenog elaborata.

Za izradenu dopunu sam potroSio Cetrnaest sati rada, pa u skladu s cjenikom tvrtke koji prilazem uz dopis,
potrazujem naknadu za izraden dopis u iznosu od 14 x 65 = 910,00 € + pdv (25%) = 1.137,50 €.

Dopunu procjembenog elaborata izradio sudski vjeStak za graditeljstvo, procjenu nekretnina i geomehaniku
Ozren Sori¢ dipl.ing.grad.

o= Ozren Sorié

S postovanjem,

OZREN Date: m D.0.0.
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Ozren Sori¢ dipl.ing.grad.
Direktor

(ime i prezime i potpis oviastene
osobe)

Prilozi:
e Cjenik tvrtke Contera d.o.o.
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