Mladen OZié& dipl.ing arh. Sudski vjeStak za arhitekturu, graditeljstvo i procjene nekretnina

PROCJENE NEKRETNINA - ETAZIRANJE - VIESTACENJA — KONZALTING

AP RVATSKO DRUSTVO =
&suosxm VJIESTAKA JE EuroExpert

Narucitelj:

SLAVIC GRADNJA d.o.o0. u steéaju

Sadrzaj:

PROCJEMBENI ELABORAT

Procjena trzi$ne vrijednosti zemljista

z.k.ul.br. 378, z.k.€.br. 753 k.o.lka-Opri¢
Trzi$na vrijednost (udio 4/12):

14.400,00 kn

z.k.ul.br. 377, z.k.6.br. 752 k.o.lka-Opri¢
Trzi$na vrijednost (udio 4/12):

13.734,00 kn

Datum:

Ozujak, 2020. godine

Direktor/ izradio:

Mladen Ozi¢, dipl. ind.2

Ured: VIRTUAL d.o.o.Vinogradska 6a, Zagreb, tel/fax: 37 68 702, e-mail: info@vjestak-ozic.hr

www. vjestak-ozic.hr




Predmet: Procjena zemljista z.k.ul.377, 378 k.o.lka-Opri¢

SADRZAJ:

2.

3

4.

SAZETAK:

1.Svrha izrade elaborata:

2.Datum izrade elaborata:

3.Datum vrednovanja i kakvoce:

4 Nekretnina.

Slavi¢ gradnja d.o.o. u stecaju

Opcenito o predmetu
Procjena vrijednosti nekretnine
Misljenje-trziSna vrijednost

Ostali prilozi

Utvrdivanje trziSne vrijednosti
04.03.2020.

04.03.2020.

Zemljista

5.ZemljiSne knjige: Z Kk.ul.br.378 k.o.lka-Opri¢, z.k&.br.753

14.400,00 kn
(iskazan udio Slavi¢ gradnja d.o.o. 4/12)

5.1..TrziSna vrijednost:

5.2.Zemlji$ne knjige: Z.k.ul.br.377 k.o.lka-Opri¢, z.kE.br.752

5.3.Trzi$na vrijednost: 13.734,00 kn
(iskazan udio Slavi¢ gradnja d.o.o. 4/12)

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 trZinim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri emu 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: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh.__

=-=dio:Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh
<=~ sudski viestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina , Vinogradska 6a, Zagreb




Predmet: Procjena zemljista z.k.ul.377, 378 k.o.lka-Opric Slavi¢ gradnja d.o.o. u stecaju

OPCENITO O PREDMETU

zhijev steCajnog upravitelja tvrtke Slavi¢ d.o.o. U stecaju, izradujem:

DOPUNSKI NALAZ | MISLJENJE

icieni trziSne vrijednost nekretnine (naknadno pronadena imovina):

e k.C.br. 753 k.o.lka-Opri¢
e k.C.br. 752 k.o.lka-Opri¢

ZADATAK VJESTAKA

= zz2htjevu Narucitelja vjestak je dobio zadatak da:

Izvede dokaz procjene trziSne vrijednosti nekretnine

OPIS ZATECENOG STANJA

r=u radi se o neizgradenom gradevinskom zemljistu, u blizini ulice Put bra¢e Honovi¢ u Iki, pokraj

%)
i

= udaljena cca. 300 m zracne linije do mora. Nalazi se na strmom zemljistu, obraslom
~ blizini se nalaze stambeni objekti, obiteljskog tipa.
Zr=xian spoj na javnu prometnu povrsinu, nema infrastrukture na parceli.
=wm0j prometnoj povrsini, blokira k.¢.br. 553 k.o.lka-ICiéi.
== onlaz zemljiStu je otezan i djelomi¢no zarastao.
== ocredbama Izmjena i dopunama Urbanisti¢kog plana uredenja naselja Ika-Opri¢ (SN PGZ
it ‘7'118), zemljiSte se nalazi u stambenoj zoni.
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VLASNISTVO | LEGALITET NEKRETNINE, IDENTIFIKACIJA

Nekretnina je upisana u z.k.ul.br.378 k.o.lka-Opri¢, na z.k.¢.br.753, kao:
@=rov umejak, povriine 126 m2.
. Nekretnina je upisana u z.k.ul.br.377 k.o.lka-Opri¢, na z.k.€.br.752, kao:
o=rov umejak, povrsine 120 m2.

“2snici su upisani Sest (6) vlasnika a Slavi¢ gradnja d.o.o. Zagreb, ima 4/12 udjela.
wr=dnovanja i kakvoce istovjetan je danu izrade ovoga nalaza.

m=t ovog Nalaza nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije ili vlasnistva predmetne
=inne kao ni analiza eventualnih tereta po bilo kojoj osnovi.

zracio:Miaden Ozi¢, dipling.arh
St=mi sudski vjestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina , Vinogradska 6a, Zagreb




Predmet: Procjena zemljista z.k.ul.377, 378 k.o.lka-Opri¢ Slavi¢ gradnja d.o.o0. u ste¢aju

OSTALO

=ne primjenjen je srednji te¢aj HNB na dan izrade nalaza.
nz raspolaganju podatke s javnih servisa, katastar, z.k., ortofotkarte, urbanizam i sl.

=
©iu eventuzinu neazurnost, netonost ili neuskladenost ne odgovara.

«=rz«-=nstxz nekretnine, polozaja te stanja dostupnih podataka vezano za trziSte nekretnina,
T=0 c= s= poredbena metoda procjene, na bazi sustava E-nekretnine.
Caiu dz nie _..osebno navedeno, podaci o vrijednostima zemljista, iskazuju se prema podacima
E«r=tnnama il prema dostupnim podacima s trZista nekretnina.
2« mnemz «onsti ni Stete povezane s trziSnom vrijednosSc¢u predmetne nekretnine niti je posebno
Z=n orwatno 1 poslovno s strankama. Procjena je izradena nepristrano i neovisno, bez utjecaja bilo
psobnih nteresa.

wr=cnowan 2 istovjetan je danu kakvoce.
S0P1S PRIMJENJENIH PROPISA
Zzwom o prostornom uredenju i gradnji (razne N.N. )
. Z=«on o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (N.N. 86/12, 143/13)
I I=«on o procijeni vrijednosti nekretnina (N.N.78/15)
¢ Pr=wink o metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N.105/15)
i Foczc o etalonskoj vrijednosti gradenja (razne N.N.)
f  Zr=vink o hrvatskim normama( razne N.N. )

f=n- Standardne kalkulacije radova u visokogradnji, IGH

i

UI

_Zbeni glasnici, razni brojevi
¢ Focaci Drzavnog zavoda za statistiku
. MNormativi za odrzavanje stambenih zgrada i stanova (Sl.glasnik , razni)

Ociuka o Prostornom planu

Z Ocuka o donosenju GUP-a

(]

_redbe o visini vodnog doprinosa (razne N.N.)

Is

Zz%on o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

Zzxon o zemljiSnim knjigama

Ostala strucna literatura i pozitivni propisi, po potrebi

..i
(K}
l"l

fizden 0zi¢, dipl.ing.arh
sucski viestak za arhitektury, graditeljstvo i procjenu nekretnina , Vinogradska 6a, Zagreb
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>redmet: Procjena zemljista z.k.ul.377, 378 k.o.lka-Opric¢ Slavi¢ gradnja d.o.o. u ste¢aju

ANALIZA STANJA 1 OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA
izvor: Burza nekretnina, Zagreb

BN Komentar 1s.01.202.

i=kon 3to su prikuplieni svi podaci o transakcijama u 2019., moZemo konacno i donijeti zakljuak za tu
maidinamicniju godinu na irZiStu nekretnina od 2008. godine. Prva polovica godine je bilo polugodiSte s

~=fvedm rastom cijenom od osamostaljenja Hrvatske. BN indeks je u tom razdoblju narastao gotovo

5% ca=la godina se zakljudila sa godiSnjim rastom od 9,2 %.

Jasno se vocava i usporavanje prometa na trZistu uslijed, vrlo Eesto, nerealnog rasta traZenih cijena.

Sealizrane su vrijednosti ipak niZe. Uogava se i sve veca razlika izmedu traZenih i realiziranih cijena

«o2 j= sada gotovo 10% dok je pocetku 2019. godine razlika iznosila 7%.

Tr=bz upozorili da se trZiSte nekretnina ne moZe jednako promatrati na cijelom teritoriju RH, jer su

~z=w= zastz velike kao i uzroci koji utjedu na trZiste.
O=imn miske= kamate na kredite, nikakvih prinosa na Stednju, i slabog oporezivanja turistickog
=ma milFvania Sto potice kupnju nekretnina pogodnih za turisticko iznajmljivanje, na rast cijena jasno
f=7u | &Z=vne subvencije. To se dobro vidi na rastu cijena u mjesecima prije samog isteka roka za
o= n2 koriStenje istih.
Na=t=u@ c= se i dalje rast cijena, ali po bitno manjoj stopi, $to se posebno odnosi na rabljene nekretnine.

T=== &= == u 2020. godini ipak usporavati i polako grabiti ka novom trZiSnom ciklusu.
Sre=cwifz s= usporen rast cijena u narednim mjesecima.

EN Index BN indeks je jedinstveni indeks koji prali kretanja cijena stambenth nekretnina na
podru&ju Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena
tipiZnih nekretnina na tipiénim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se
objavijuje jednom mjesecno.
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=dio-Miaden 0zig, dipl.ing.arh
= sudski vjestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina , Vinogradska 6a, Zagreb
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Precdmet: Procjena zemljiSta z.k.ul.377, 378 k.o.lka-Oprié Slavié gradnja d.o.o. u stecaju

PROCIJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI
POREDBENA METODA

Swe Zracunato prema Pravilniku o metodama procjena nekretnina kao i prilogu br.8-10.

Incsksni nizovi za cijenu gradnje, mogu se utvrditi na temelju dostupnih podataka o kretanju
normalnih troSkova gradnje, vrijednosti etalona ili druge pogodne jedinice. (¢1.58.)

Sz2n indexi kretanja cijena nekretnina, utvrduju se na temelju statistickih biltena HNB-a.

Socac zz poredbene transakcije, utvrduju se na temelju podataka iz E-nekretnina.

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

_ ooz s= uzimaju samo podaci koji nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti.

< obazir s uzimaju min. tri poredbene nekretnine a iste ne smiju imati odstupanije u cijeni, vise od
+-30%.

_«oiko nije moguce istovremeno zadovoljiti kriterij o broju poredbenih nekretnine te maximalnom
ocstupanju u cijeni poredbenih nekretnina, uzimaju se u obzir sliéne nekretnine, na drugim
oocdrusima. ukoliko su usporedive ili prva nekretnina koja priblizno zadovoljava kriterije.

|}
w ﬁ. Primnorsko-
goranska

Z=co-Mladen Ofzi¢, dipl.ing.arh
St= 1~ sudski vjestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina , Vinogradska 6a, Zagreb
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ocjena zemljista z.k.ul.377, 378 k.o.lka-Opri¢

Slavi¢ gradnja d.o.0. u steaju

Usporedne nekretnine-zemlji$ta u podrugju

-_

br k.o. k.C.br. m2 Datum Kupoprodajna
transakcije cijena Eur/m2
L lka 513 1.070,00 21.10.2018. 80,00
2 Ika 403/3 1.191,00 24.08.2015. 55,00
3 lka 733 598,00 24.04.2015. 54,00
232 Meduvremensko izjednadavanje
= or  Bazniindex na dan Bazni index na dan Koeficijent Kupoprodajna
iransakcije vrednovanja preradunavanija cijena Eur/m2
L 113,5 118,05 1,0401 83,21
2 100,01 118,05 1,1804 64,92
3 98,47 118,05 1,1988 64,74
233 ‘nterkvalitativno izjednacavanje
~i=ravalitativni elementi Usporedna zemljista
1 2 >
Waooiok=cas 0,50-2,00 1,00 1,00 1,00
iNcoiok=cz 0,50-2,00 1,00 1,00 1,00
ik Zestos 0,75-1,50 1,00 1,00 1,00
forfiouracia terena 0,75-1,00 1,00 1,00 1,00
Srsp 0,75-1,00 0,75 0,75 0,75
5= I 5l.)-nema podataka 0,75-1,00 1,00 1,00 1,00
it ice 0,75-1,00 1,00 1,00 1,00
£om nirastruktura 0,75-1,00 0,90 0,90 0,90
=ic nz 0,5-2,00 1,00 1,00 1,00
e 0,25-4,00 1,00 1,00 1,00
Suk= | z=gadenje 0,75-1,00 1,00 1,00 1,00
meErawalitativni koeficijent 0,65 0,65 0,65
Jurfeno Eur/m2 54,08 42 20 42,08
234 interkvalitativno izjednacavanje-mjera gradevinskog koristenja
Koeficijent za preracunavanje -Prilog 11, Kp=(0,6xSQRTKki)+(0,2xki)+0,2
Robr Mjera grad.koristenja Mjera grad.koristenja Koeficijent Kupoprodajna
poredbene nekretn. predmeta procjene preraCunavanja cijena
Kp1 Kp2 Kp2/Kp1 Eur/m2
1 1 1 1,00 54,08
2 1 1 1,00 42,20
3 1 1 1,00 42,08
Utvr@eni prosjek Eur/m2: 46,12
kCbr Povrsina Cijena Eur/m2 Ukupno Ukupno
m2 Eur kn
753 126 46,12 5.811,23 43.003,10
k<hr Povrsina Cijena Eur/m2 Ukupno Ukupno
m2 Eur kn
752 120 46,12 5.534,50 40.955,33

Ozic, dipl.ing.arh

Suosk wjestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina , Vinogradska 6a, Zagreb




r=cmet Prociena zemljiSta z.k.ul.377, 378 k.o.lka-Opric

MESLJENJE

s«r=tninz = upisana u z.k.ul.br.378 k.o.lka-Oprié, na z.k.€.br.753, kao:

=row umeiak, povrsine 126 m2.
2 ciena zaokruzeno, ukupno: 43.000,00 kn

S=wc gradni2. u stecaju d.o.o. (4/12): 14.400,00 kn

gwr=tminz 2 upisana u z.k.ul.br.377 k.o.lka-Opri¢, na z.k.€.br.752, kao:

&on umez2k povrSine 120 m2.
& oier= z=okruzZeno, ukupno: 41.000,00 kn

S=wc g=cni2. u steCaju d.o.o. (4/12): 13.734,00 kn

Nalaz dovrsen!

!
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Z=aacMlizaden 0z, dipling.arh
"= swcsw vjestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina , Vinogradska 6a, Zagreb

Slavi¢ gradnja d.o.o. u stecaju




=omet Prociena zemljista z.k.ul.377, 378 k.o.lka-Oprié

41.
4.2.
4.3.
4.4.

45.

raticMi=den 0Zic, dipl.ing.arh

Slavi¢ gradnja d.o.o. u stedaju

PRILOZI

Polozaj objekta
Urbanizam
Usporedne nekretnine
lzvadak iz z.k.

Rjesenje vjestaka

wm swsse westak za arhitektury, graditeljstvo i procjenu nekretnina, Vinogradska 6a, Zagreb



Sre=cmes Procenzs zemljista z.k.ul.377, 378 k.o.lka-Opric Slavi¢ gradnja d.o.o. u ste€aju

Skica katastra

Sl.2 Skica katastra

r=soMi=den OZic, dipl.ing.arh
S o= vjeStak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina , Vinogradska 6a, Zagreb




Sr=cmet Procjena zemljiSta z.k.ul.377, 378 k.o.lka-Oprié Slavié gradnja d.o.o. u stedaju
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SiL3 Urbanizam, UPUN l|ka-Opri¢
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>
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Sl4 Polozaj
TascMiaces O3, dipling.arh
S sutse west=k 22 arhitektury, graditeljstvo i procjenu nekretnina , Vinogradska 62, Zagreb
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