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1. UVOD

1.1. ZADATAK

Na zahtjev odvjetnice Rajke Jagmarevi¢ (stecajne upraviteljice drustva Lavanda Kamp d.o.o. u
stec¢aju) postavljen sam za sudskog vjestaka za procjenu sadasnje trzi$ne vrijednosti nekretnina
oznacenih kao z.k.¢. br 2224/1. 2224/2. 2224/3, 2224/4, 2224/5, 2224/6 i 2224/7 sve k.o. Povljana
(odgovaraju istoimenim katastarskim ¢esticama u k.o. Povljana) koje u naravi predstavljaju
gradevinsko zemljiste povrsine 60.360,00 m? namjene T3, na lokaciji Otok Pag, Povljana, Ga$parovi
lazi (svrha ovje procjene trzi$ne vrijednosti predmetnih nekretnina u vlasnistvu drustva u stecaju).

Zdravorazumski trzi$na vrijednost definira se kao vrijednost koju nekretnina ima pri transakciji
izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja koji imaju sva relevantna saznanja o nekretnini, a da
niti jedna strana nije pod prisilom (moze biti i neuobicajena okolnost prema Pravilniku ¢lanak 4.).

Trzi$na vrijednost procijenjena u ovom Elaboratu procjene trzisne vrijednosti nekretnina predstavlja
trzi$nu vrijednost nekretnine procijenjene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15) i pripadaju¢em Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

U tu svrhu izvr$io sam oc¢evid dana 02. 05. 2023., na lokaciji otok Pag, Povljana, Gasparovi lazi, te
dajem svoj vjestacki NALAZ, PROCJENU i MISLJENJE kao $to slijedi u daljnjem tekstu.

1.2. PRETPOSTAVKE

Ova procjena prometne vrijednosti gradevine pretpostavlja da su sve vlasnikove tvrdnje vezane uz
vlasnicka prava i obveze to¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim
putem. Prema nasim saznanjima svi podaci dati u ovom izvjescu su istiniti i to¢ni te, iako su
sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiramo niti snosimo odgovornost za to¢nost podataka,
misljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji su bili koristeni u sastavljanju ove
analize.

Nacrti, opisi, vlasnicka dokumentacija te sva dokumentacija koristena u ovoj procjeni dobavljeni su
od strane narucitelja i nisu posebno provjeravani.

Vrijednosti prezentirane u ovom izvje$¢u temelje se na navedenim pretpostavkama i vaze jedino za
navedenu svrhu. U izvjescu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja.
Procjenjivana je isklju¢ivo prometna (trzi$na) vrijednost gradevine, a ne poduzeca koje vodi posao u
gradevini.

1.3. OPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruzena od strane vjestaka, obavljena je prema priznatim procjenjivackim standardima. U
postupku izrade elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.

Zakljucci o vrijednosti procjenjivane nekretnine nisu ovisni o naknadi za izradu elaborata.
Pretpostavljam da su podaci koji su mi predoceni to¢ni. Sva dokumentacija, radni materijal i
kompjuterski dosjei izradeni u toku izrade elaborata imovina je vjestaka koju ¢e ¢uvati najmanje
godinu dana. Svu konverzaciju, dokumente i izvjes¢a smatram povjerljivom. Ova procjena vrijedi
samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od strane narucitelja ili
trec¢ih osoba je nevazece. Ovi se uvjeti mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

POSEBNE NAPOMENE

Ova procjena je izradena paznjom dobrog strucnjaka, sukladno pravilima struke, temeljem pregleda
dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih podataka o
kupoprodajnim cijenama.



Ova procjena ne podrazumijeva imovinsko-pravnu provjeru, odnosno njome se ne utvrduje
posjedovno stanje niti vlasnistvo nad predmetnom nekretninom.

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koristene prilikom izrade ove
procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz vlasnicka prava i obaveze
tocne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem. Utvrdivanjem stanja i
kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao $to su temelji, zidovi, stropovi, krovna konstrukcija)
izvr§eno je temeljem vizualnog pregleda, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne
strucne laboratorijske analize tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna ostecenja/nedostatke
konstrukcije koji su mogli biti utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednost nekretnine moze biti potpuno shvac¢ena samo nakon sveobuhvatnog ¢itanja svih
priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ogranicavajucih uvjeta koji su ovdje izneseni. U
elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zaklju¢ci i misljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedini element na osnovu
koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne moze ozivati da je temeljem
ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio tetu. Odluka o kupnji je iskljucivo
stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljucivo stvar prodavatelja. Konacna cijena po kojoj ce se
zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije navedeno te moze
ukljucivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utje¢u na konacan iznos transakcije.

U slucaju poremecaja na trzistu pridrzavamo pravo izmjene stajalista navedenih u ovom elaboratu.
Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, izraden u dva primjerka.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i
nepristran stru¢njak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s predmetom
procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te da su zakljucci u
ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

1.4. IZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH.

. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koriste¢i se najbolje svim dostupnim podacima.

. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.

. Moja naknada ni na koji na¢in ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.

. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su nam predoceni.

. Procjena je nacinjena u skladu s kodeksom etike i vaze¢im standardima.

. Isupnjavam stru¢nu spremu i imam ovlastenje za obavljanje ove procjene.

o N N U B W

. Nitko mi nije pruzao stru¢nu pomoc¢ pri izradi ove procjene.

1.5. Datum vrednovanja: 02. 05. 2023.
Datum kakvoce: 02. 05. 2023.

1.6. Primjenjena valuta: €

1.7. Metode procjene - usporedna metoda



1.8. KORISTENA LITERATURA (popis primjenjenih propisa i
koristene literature)

Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12 i 143/13)
Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m® etalonske gradevine (NN 59/10)
Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06 i 146/08)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10,
55/13160/13)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certifikatu (NN 79/14, NN RH 48/14)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/121151/13)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Odluka o komunalnom doprinosu Grada (Sluzbeni glasnik Grada)

Propisi iz zemalja ¢lanica EU sukladno odredbama clanka 42.

Bilten Standardne kalkulacije, izdava¢ IGH

Priru¢nik za pretvorbu drustvenih poduzeca

Podaci iz vlastite arhive

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)



1.9. RJESENJE O POSTAVLJENJU

THF

REPUBLIKA HEVATSKA
ZUPANIISKI SUD U ZAGRERBU
Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-156/2021
ZLagreb, 17. veljate 2021.

RJL-'E_EMJF.

Sudac ovladten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odluéujuéi povodom zahtjeva Maria Cuture, na temelju Elanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s &L 12,
Pravilnika o stalnim sudskim vje3tacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 i 61/19),

rijeiio je

Mr. Mario Cutura (OTB 55156050836), dipling.grad. iz Zagreba, Mikulidi 112b,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vije$takom za GRADITELJSTVO 1 PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od ¢etifl godine.

ObrazloZenje
Mario Cutura, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjedtakom
za graditeljstvo i progjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane &1. 12.

st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vijeStacima.

Nakon 3to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz &. 2. Pravilnika, rijefeno je kao u
izreci,

SUDAC (_‘:rw STEN f" '.".“.-..\
' WY

O tome obavijest:

1. Mario Cutura
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis



2. NALAZ

2.1. ADRESA NEKRETNINE: 23249 Povljana, Gasarovi lazi (otok Pag)
2.2. VRSTA NEKRETNINE - gradevinsko zemljiste namjene T3

2.3. PREDMET PROCJENE

Predmet procjene su nekretnine upisane u z.k.ul. br. 2369 k.o. Povljana opisane kao z.k.c. br. 2224/1,
2224/2,2224/3, 2224/4, 2224/5, 2224/6 i 2224/7 sve k.o. Povljana opisane kao Pasnjak Gasparovi lazi
uikupne povrsine 60.360,00 m? odgovara nekretninama upisanim u Posjedovni list broj 2542 k.o.
Povljana (istoimene katastarske cestice u naravi predstavlja gradevinsko zemljiste turisticke namjene
oznake T3 (kamp)).

2.4. DOKUMENTACIJA

Dana 30. 04. 2023. vjestaku su predoceni sljedec¢i dokumenti:
2.4.1. Z.k.ul. br. 2369 k.o. Povljana

2.4.2. Posjedovni list broj 2542 k.o. Povljana
2.4.3. Kopija katastarskog plana

2.5. IDENTIFIKACIJA I KOMENTAR LEGALITETA

Uskladeno je stanje predmetnih nekretnina prema katastru i zemlji$noj knjizi.

Nekretnine upisane u z.k.ul. br. 2224/1, 2224/2, 2224/3, 2224/4, 2224/5, 2224/6 i 2224/7 sve k.o.
Povljana opisane kao Pasnjak Gasparovi lazi identi¢ne su nekretninama upisanim u Posjedovni list
broj 2542 k.o. Povljana po oznakama, po opisu i po povr$inama.

U Vlastovnici z.k.ul. br. 2369 k.o. Povljana pod Rb 3.4. u Z spisu oznake Z-36790/2020 zaprimljenom
06. 12. 2022. godine navedena je zabiljezba, RjeSenje Trgovackog suda u Zagrebu, poslovni broj ST-
398/2022 koja glasi "06. 12. 2022. zabiljezba nastavka stecajnog postupka nad Lavanda kamp d.o.o0. u
stec¢aju, OIB 85013090954, Put Vrulje 14, Povljana, 23250 Pag."

U Teretovnici navedenoj z.k.ul. pod Rb 1.1. zabiljezena je u Z spisu oznake Z-11225/2018 uknjizba
zaloznog prava ne utjece na procijenjenu trzisnu vrijednost nekretnina koje su predmet procjene.

2.6. OPIS LOKACIJE

Nekretnine koje su predmet ove procjene (upisane u z.k.ul. br. 2369 k.o. Povljana (gradevinsko
zemljiste ukupne povrsine 60.360,00 m? turisticke namjene oznake T3 - kamp) nalazi se na lokaciji
Otok Pag, Op¢ina Povljana, predio Gasparovi lazi. Predmetna lokacija nalazi se na poluotoku Prutna
koji je omeden zaljevom Stara Novalja na sjeveru i kanalom Povljana koji dijeli otok Pag od otoka
Vira na jugu, na juznoj obali poluotoka Prutna cca 3,5 km zapadno od vrha poluotoka nasuprot
Uvale Goldatica na otoku Viru.

Otok Pag je dio sjevernodalmatinske oto¢ne skupine smjesten izmedu Velebitskog kanala na
sjeveroistoku te Ljubackih vrata, Ljubacke vale i Ninskog kanala na jugoistoku, kanala Nove
Povljane, Maunskog kanala i Kvarneri¢a na jugozapadu te Paskog kanala na sjeverozapadu.
Razvedenost otoka Paga je znatna i iznosi I, = 5,06 (P = 302,47 km a duljina obale ¢ = 302,47 m?.
Op¢ina Povljana (na ¢ijem se podrucju nalaze nekretnine koje su predmet procjene) nalazi se na
jugoisto¢nom dijelu otoka Paga. Povrsina opéine Povljana iznosi 38,57 km? a broj stanovnika prema
popisu iz 2021. godine iznosi 680.



2.7. KARTOGRAFSKI PRIKAZ
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2.8. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

- Izvod iz katastarskog plana
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NESLUFBENA KOFLIA

HEFUBLIKA HRYATSKA Koo, FOVLIAMA
DREAVNA GEODETSEA UPRAVA k.&bes 222412
PODRUCN] URED #A KATASTAR ZADAR

(HUEL £A KATASTAR NEKRETNIMNA PAL:

Stamje na dan: IT.04.2023.
IZVOD IZ KATASTARSKOG FLANA

Mjerila 1:3000
Tevorno mjertlo 1:5000
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2.9. OCEVID

Ocevid predmetne nekretnine izvr$en je 02. 05. 2023.

FOTODOKUMENTACIJA

- 12 -
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2.10. OPIS NEKRETNINA I UTVRPIVANJE KAKVOCE
PROCJENJIVANIH NEKRETNINA

(Nastavno: stanje odnosno kakvoca je skup obiljezja koja utjece na vrijednost nekretnine na dan
vrednovanja i/ili dan kakvoce (¢lanak 4. ZPV).)

2.10.1. Gradevinsko zemljiste

Gradevinsko zemljiste koje je predmet ove procjene oznaceno je kao z.k.¢. br. 2369 k.o. Povljana
oznaceno je kao 2224/1, 2224/2, 2224/3, 2224/4, 2224/5, 2224/6 i 2224/7 sve k.o. Povljana opisano je
kao Pas$njak Gasparovi lazi ukupne povrsine 60.360,00 m? (odgovara istoimenim katastarskim
Cesticama u k.o. Povljana).

Vrsta nekretnine - zemljiste (predmetno zemljiste je izduzenog poligonalnog oblika, dimenzija cca
185 x 325 m, ravnicarsko u blagom padu prema moru, nalazi se na lokaciji
Gasparovi lazi, juznom dijelu poluotoka Prutna, Op¢ina Povljana na otoku Pagu,
cca 6 km od naselja Povljana (od toga 4 km makadamska cesta).

Status - neizgradeno gradevinsko zemljiste
Namjena i kori$tenje — gospodarska namjena - ugostiteljska - turisticka - kamp oznaka T3 i manjim
dijelom povrsine infrastrukturnih sustava
Mjera koristenja: 0,2
Kategorija (po spremnosti za gradnju) — zemljiste I. kategorije (doneseni svi zakonom propisani
planovi)

2.10.2. Prikljucci

Lokacija je opskrbljena sljede¢im sustavima individualne i kolektivne potrosnje:

- prometnica (makadam)
— elektri¢na energija (u blizini lokacije nalazi se dalekovod)

- 14 -



2.11. IDENTIFIKACIJA I USKLADENOST

Zemljisne knjige Katastar
k.o. Povijana k.o. Povljana

Zkul. br 2k & br r PL br ké. br r
kul. br. k.¢. br. () : .C. br. ()
2224/1 399 2224/1 399
222472 54.544 222472 54.544

2224/3 1.550 2224/3 1.550

2369 2224/4 605 2542 2224/4 605
2224/5 2.071 2224/5 2.071

2224/6 1.051 2224/6 1.051

2224/7 140 2224/7 140
UKUPNO 60.360 60.360

Ocevidom u stanje na terenu te uvidom upisa u posjedovni list i zemlji$noknjizni ulozak utvrdeno je
da je uskladeno stanje katastra sa gruntovnicom i odgovara stvarnom stanju na terenu.

2.12. PROSTORNO UREDENJE

Predmetno zemljite se prema PPU op¢ine Povljana nalzi unutar gospodarske namjene -
ugostiteljsko - turisticke namjene oznake - T3 (kamp), a prema UPU 18 "Ugostiteljsko-turisticke
zone "Ga$parovi Lazi" predmetno zemljiste se najve¢im dijelom nalazi unutar iste namjene kao i
prema planu nizeg reda (PPU op¢ine Povljana) takoder unutar gospodarske namjene - turisticke
namjene - kamp oznake T3 a manjim dijelom unutar povr$ina infrastrukturnih sustava oznake IS1
(povrsina za smjestaj trafo stanice) i IS2 (povrsina za smjestaj uredaja za procis¢avanje otpadnih
voda).

ZAKLJUCAK: - prema kartografskom prikazu
"Koristenje i namjena prostora” unutar T3 i IS
- prema mjeri koristenja max Kis n = 0,2
- prema spremnosti za gradenje - L. kategorija

Predmetno zemljista ukupne povrsine 60.360,00 m? procijenit ¢e se u cijelosti kao gradevinsko
zemljiste I. kategorije, namjene T3 i mjere koristenja 0,2.

~-15-
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URBANESTICK PLAN UREDENJA UG0S TITELJSKO-TURISTICKE ZONE "GASPARDVI LAZI" [UPU 15}
N, ODREDBE 74 PROVODEMJE

Il. ODREDBE ZA PROVOBENJE

1. UVJETI ODREDIVANJA | RAZGRANIGAVANJA POVRSINA
JAVNIH | DRUGIH NAMJENA

Clanak 4.
(1) Razmijestaj, velitina, te razgraniéenje povriina javnih i drugih namjena prikazano j&
bojom i planskim znakom na kartografskem prikazu 1. Koriétenje i namjena povréina® u
mijerilu 1:1000. Ovaj prikaz ujedno daje i cjelovitu kocepciju organizacije prostora.
(2) Unutar cbuhvata Plana planira se uredenje jednog kampa.
(3) Lokacijskom dozvolom moguée je predvidjeti izgradnju unutar kampa u vise faza.
Svaka faza uredenja mora bifi potpuno funkcionalna cielina sa svim pratecim
sadrfajima sukladno kategoriji kampa, a sve prema vaZetem Pravilniku o
razvrstavanju i kategorizaciji ugostiteljskih objekata iz skupine kampovi. Kapacitet svake
faze odreduje se razmjerno povrEini faze.
(4) Na kartografskom prikazu 1. Korigtenje i namjena povrSina razgranitene su povréine
sliedecih namjena:

- gospodarska namjena - ugostiteljsko-turisticka

- kamp (T3),
- sportsko rekreacijska namjena

- uredena morska pla2a (kopneni i morski dio) (R3)
- priveziéte u funkciji zone (kopneni i morski dio) (P)
- zaktitne zelene povriine (Z)
- povriine infrastrukturnih sustava

- trafostanica (151),

- uredaj za pro€igtavanje otpadnih voda (152)

(5) Kod prijenosa granica iz kartografskih prikaza u mjerilu 1:1000 na podioge u vedim
mierilima dozvoljena su odstupanja od grafickih dijelova Plana u mjeri koja se moie
iskazati kao netoénost geodetskih podloga.

Gospodarska namjena - ugostiteljsko - turistiéka - T3 (kamp)

Clanak 5.
(1) Na povréini ugostiteljsko turistike namjene moguce je graditi i uredivati prostore za
sljededte namjene:
- smjestaj na uredenom prostoru na otvorenom, uz koridtenje viastite pokretne opreme
za kampiranje (Satori, kamp prikolice, kamper i sl.) ili pokretne opreme za kampiranje
iznajmliene od ugostitelja,
- prodaja hrane, piéa, napitaka | slastica,
- iznajmljivanje pokretne opreme za kampiranje: stolova, stolica, vreca za spavanje,
Zatora, kamp prikolica, kampera i sl.,

PRIJEDLOG PLANA TA JAVNU RAZFRAVL ronckoradrat j.d.o.0.
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URBANISTIEK PLAN UREBENJA UGOSTITELISKO-TURISTICKE ZONE "GASPARDVI LAZI" {UPU 18}
Il. JDREDBE ZA PROVOBEMJE

- ostale usluge u skladu s vaZeéim Pravinikom o razvrstavanju | kategorizaciji
ugostiteljskih objekata iz skupine kampovi, te

- prometna mreZa kampa.

(2) Maksimaini ukupni kapacitet zone je 700 leZajeva.

{3) Smijestajne jedinice kampa planiraju se kao kamp mjesta, kamp parcele, te mobilne
kuéice/glamping Satori.

{4) Broj pojedinih smjestajnih jedinica planirati u skladu s vaZecéim Pravilnikom o
razvrstavanju | kategorizaciji ugostiteljskih objekata iz skupine kampovi. Mije dopusteno
povezivanje smje&tajnih jedinica s tlom na Evrsti nadin.

(5) Raspored gradevina | povriina gospodarske namjene - ugostitelisko turistiCke
definiran je po zonama, na sljedeci nagin:

- ZONA1 - uredenje kamp mijesta ifili kamp parcela, recepcije s prate¢im sadrZajima,
servisa kampa , prateéih sporisko rekreaciiskih | ugostiteljskih sadrZaja (otvoreni
sportski tereni: mini golf, stolni tenis, bocanje, odbojka na pijesku, bazeni i sl.),
sanitarnih évorova, pjesackih povriina - trgova, djedjih igralidta, rostilja.

- ZONA 2 - uredenje kamp mjesta ifill kamp parcela, sanitarnih &vorova, ugostiteljskih,
trgovackih i usluznih sadrZaja, bazena, pjeackih povriina - trgova, djedjih igralista,
rostilja.

- ZONA 3 - izgradnja plainih sadriaja, uredenje djedjih igralista, bazena, manjib
sportskih igralifta (odbojka na pijesku i sl.) izgradnja interne prometne mreze kampa,
izgradnja Setnice, pjesackih staza, privezista u funkciji kampa.

Sportsko - rekreacijska namjena - uredena morska plaia (R3)

Clanak 6.
(1) Plaza unutar obuhvata Plana je uredena plaZa, oznadena na kartografskom prikazu
.. Koriétenje i namjena povréina® u mjerilu 1:1000 oznakom R3 (kopneni i morski dio).
(2) Dozvoljeno je postavijanje montaZnih kabina za presviadenje, osmatranica, tuSeva |
sl., izgradnja staza, stepenica i rampi za osobe s poteSkotama u kretanju.

Zastitne zelene povrsine - (Z)

Clanak 7.
Ma zadtitnim zelenim povrdinama nije dozvoljena gradnja gradevina. Dozvoljava se
uredenje djedjin igralista, inteme prometne mreZe kampa, pjeSatkih staza i gradnja
kamenih podzida visine do 1m, pri femu je potrebno safuvati postojece vrijedno
zelenilo i u najvecoj mjeri postojecu konfiguraciju terena.

Priveziste u funkciji zone - (P)

Clanak 8.
(1) Unutar obuhvata Plana planira se izgradnja privezita u funkciji zone. Priveziste se
planira na povrdini oznake P, oznaGene na kartografskom prikazu 1. KoriStenje i
namjena povrdina" u mjerilu 1:1000
(2) Privezidte iz prethodnog stavka planira se kao dio kopna i mora namijenjen prihvatu
turisti€kih brodova za prijevoz izletnika — turista, te za druge potrebe kampa.
(3) Kapacitet priveziéta odreduje se prema parametru max. 20% ukupnog ostvarenih
smjestajnih jedinica.

2

PRUEDLDG PLANA 1A JAVHU RASPRAVY 2onakvoednat ..o
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URBANISTICKI PLAN UREDENJA UGOSTITELISKD-TURISTIEKE ZONE “GASPARDVI LAZI" [UPL 15)
|I. ODREDBAE Z& PROVOBEN.E

(4) Detaljan prikaz pristanista s konadnim brojem vezova odredit ée se projektnom
dokumentacijomn za ishodenje akta o gradenju.

(5) Na povrgini planiranoj za gradnju privezista (kopneni i morski dio) planira se smjeStaj
gvrstih ili plutajutih objekata za prihvat brodova | zadtitu akvatorja, infrastruktumc

opremanje, te pratedi objekti (kafi¢, ronilagki centar i sl.).
Povréine infrastrukturnih sustava - (IS)

Clanak 9.
Planom se ureduju:
- povriina za smjeéta] trafostanice (1S1),
- povréina za smjeétaj uredaja za proéiSéavanje otpadnih voda (152),

2. UVJETI SMJESTAJA GRADEVINA GOSPODARSKIH DJELATNOSTI

Clanak 10.
Namjena gradevina

(1) Gospodarskim djelatnostima u obuhvatu Plana smatraju se sve djelatnosti vezane
za prufanje usluga smijeitaja u smjeétajnim jedinicama kampa, te prateti sadriaji
ugostiteljsko-turistitke namjene, kojima se kvalitetno dopunjuje turistiCka ponuda.

(2) Raspored gradevina i povrdina gospodarske namjene - ugosfiteljsko turisticke
definiran je po zonama, na sljedeéi nacin:

- ZONA1 - uredenje kamp mijesta ifili kamp parcela, recepcije s pratetim sadrZajima,
servisa kampa , prate¢ih sportsko rekreacijskih i ugostiteliskih sadriaja (otvoreni
sportski tereni: mini golf, stolni tenis, boéanje, odbojka na pijesku, bazeni i sl),
sanitarnih évorova, pjedatkih povréina - trgova, djedjih igralifta, roétilja.

- ZONA 2 — uredenje kamp mjesta ifili kamp parcela, sanitarnih évorova, ugostiteljskin,
trgovadkih i usluznih sadriaja, bazena, pjesackih povréina - trgova, djedjih igralista,
roétilja.

- ZONA 3 - izgradnja plaZnih sadriaja, uredenje djedjih igralita, bazena, manjih
sportskih igrali§ta (odbojka na pijesku i sl.) izgradnja interne prometne mreZe kampa,
izgradnja Setnice, pjedatékih staza, privezidta u funkei)i kampa.

{3) Smiestaj gospodarskih dielatnosti planira se temeliem kartografskog prikaza .1.
Koristenje | namjena prostora®, u mijerilu 1:1000 i u skladu s kartografskim prikazom
A1, Naéin i uvjeti gradnje”, u mjerilu 1:1000.

{4) U okviru povréine gospodarske namjene - ugostiteljsko-turisticke - kamp (T3) planira
se kamp kategorije najmanje 4" (zvjezdice) | kapaciteta najvide 700 gostiju.

Clanak 11.
Oblik, velitina i izgradenost gradevinske ¢estice
(1) Gradevinska Gestica mora imati povrSinu i oblik koji omoguéava njeno racionaino
koristenje i izgradnju u skladu s odredbama ovog Plana, a mora omoguditi smjestaj
gradevine | propisana udaljenosii gradevine do granica gradevne tesfice.
3

FRUEDLOG PLAMA TA JAVNU RASPRAVI ronciceadn |.0.0.0.
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URBAMISTICKI PLAN UREBENJA UGOSTITELISKO-TURISTICKE ZONE “GASPAROVI LAZI™ (IPU 15)
Il, ODREDEE ZA PROVODEN.JE

(2) Oblik i veligéina gradevne &estice moraju biti dovoljni da osiguraju organiziranje svih

potrebnih sadrZaja: kamp jedinica za planirani kapacitet, kolnog | pjeﬁaﬁl&ug_pnhza.

pratetih sadriaja, gradevina infrastrukture, zelenih povrina, ogradivanje i drugo
Qurepna.

ES} U gradevinsku povrSinu uratunava se povrina svih gradevina izgradenih na

gradevinskoj Gestici, prema vaZedim propisima. U gradevinsku povriinu ne uracunavaju

se uredene povréine na terenu (kamp parcele i sl.), povréine otvorenih igraliéta i drugih

sadrZaja izgradenih priblizno na razini terena (+/- Blcm).

(4) Max koeficijent izgradenosti iznosi kig = 0,1.

(5) Max koeficijent iskoristivosti nadzemno iznosi kisn = 0.2.

(6) Najmanje 40% povrine svake gradevinske &estice mora biti uredeno kao parkovna

povrgina i prirodno zelenilo.

Clanak 12.
Smjestaj gradevina na gradevinskgj Cestici

(1) Gradivi dio Zestice odreden je minimalnim udaljenostima gradevina od prometnica |
od meda susjednih gradevnih éestica.

(2) Gradivi dio gradevne éestice se utvrduje na nacin da su gradevine udaliene od
internih prometnica unutar kampa najmanje 3,0 m. )
(3) Od ostalih granica je gradivi dio gradevne testice udalien najmanje 5,0 m i1 ne
manje od pola visine gradevine. o
(4) Minimalna udaljenost smjestajnih jedinica i pratecih sadriaja od cbalne crte iznosi
25 m.

Clanak 13.
Visina i oblikovanje gradevina

(1) Prilikom gradnje novih i rekonstrukcije postojecih gradevina potrebno je primijenjivati
sljiedede parametre:

- najvedi dopusteni broj eta?a iznosi 2 nadzemne etaZe (P+1),

- najveéa dopustena visina gradevine iznosi 6.0 m,

- krov se izvodi kao ravni ili kosi,
(2) Prilikom gradnje novih | rekonstrukcije postoje¢ih gradevina upotrijebljeni gradevinski
matarijall moraju bitl primjereni ;lmwﬁji.i Iﬁhﬁﬁl‘e | rn"'ﬁ..'nemju.
(3) Kod svih gradevina treba primijeniti iste principe oblikovanja i iste materijale zavrne
obrade.
(4) Gradevine treba graditi kvalitetnim materijalima pri £emu treba voditi ratuna o blizini
mora i utiecaju posolice, te izloZenosti jakom vjetru (u gradnji koristiti posiojane
materijale te izbjegavati materijale podlcZne koroziji). )
{5) Na krovu je moguéa izvedba konstruktivnih zahvata za iskoritavanje vietra, sunca i
sliénih alternativnih izvora energije. )
(6) SadrZaji iz posebnog propisa o osiguranju pristupaénosti osobama s invaliditetom |
smanjenom pokretljivo$éu moraju biti izvedene u skladu s posebnim propisom.

e e e o

4

PRIJEDLOG PLAMA 1A JAVHU RAZPRAVD morakoredrat oo,
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trzi$na vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema
propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

Trzi$na vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzinim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao $to su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrugdja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci resolijed:
1. op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,
3. statisticka obrada i izracun.

Procjena vrijednosti nekretnine je izradena uvidom u fotokopije vlasnicke dokumentacije.

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto ne
odgovaram.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedec¢e propisane metode: poredbena metoda,
prihodovna metoda i troskovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

3.1. Odabir metode i obrazlozenje

Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specificnosti u ovoj procjeni koristena je provedbena metoda.
Poredbena metoda

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u
nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbena prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe transakcija
ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti slicnih nekretnina u
stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i usporeduju se njihova
svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju vrse se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokusavaju prodati, lokaciji, velicini i obliku parcele, infrastrukturi,
mogu¢nosti gradnje, zoni itd.

Buduc¢i da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.

Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina
kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijen odrediti u odnosu
na neku fizi¢ku jedini¢nu mjeru $to je obi¢no 1m? povrsine (gradevine ili zemljista).

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u svim procjenama
vrijednosti stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca te zemljista.
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3.1. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

% PRIKAZ I ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

NEKRETNINA
Drzava: Hrvatska
Povrsina: 56.594 km?
Oblik vladanja: Republika
Populacija: 3,889 mil. stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb / 809.268
Poslovni jezik: Hrvatski
Ekonomski rast: BDP: 6,3 %
Stopa registrirane nezaposlenosti: 7,1 %
Stopa inflacije: 10,7 % - prosje¢na godisnja stopa inflacije
Valuta: Euro (cent)

Prema informacijama od Savjeta HNB-a iz ozujka 2023. godine (.Informacija o
gospodarskim, financijskim i monetarnim kretanjima®), gospodarska je aktivnost u
europodru&ju prema revidiranim podacima stagnirala u posljednjem tromjesecju 2022.

Izrazenije slabljenje gospodarske aktivnosti izbjegnuto je zahvaljujuéi razmjerno
ograni¢enom smanjenju osobne potro$nje i povoljnim ostvarenjima u gradevinskom sektoru.
Otpornost gospodarstva europodrugja podupro je snaZan pad cijena energenata, djelomi¢no
pod utjecajem tople zime, koja je smanjila potroSnju energije.

Visokofrekventni pokazatelji gospodarske aktivnosti i pouzdanja nastavili su se poboljsavati u
sije¢nju i veljaci 2023.

Uz slabu gospodarsku aktivnost, u europodrudju u sije¢nju i veljadi nastavljen je trend
usporavanja godisnje stope inflacije koji je zapoCeo u studenome prosle godine, i to uglavnom
zahvaljujuéi padu cijena energenata. lako se ukupna godidnja inflacija potroackih cijena u
veljadi snizila na 8,5%, godisnja stopa temeljne inflacije nastavila se blago povecavati i
dosegnula je 5,6%, pri ¢emu se najvise ubrzao rast cijena usluga.

Nakon solidnog rasta krajem prosle godine mjesetni pokazatelji gospodarske aktivnosti
upuéuju kako se realni BDP Hrvatske nastavio povecavati i na po€etku 2023. godine. Takva
kretanja posljedica su nastavka razmjerno snaZnog rasta izvoza usluga i investicija, a
povecana je i drzavna potrosnja, §to se na proizvodnoj strani odrazilo u povoljnim kretanjima
gradevinskog i usluznog sektora.

Industrijska proizvodnja u sijeénju je zamjetljivo porasla na mjeseénoj razini i povecala se u
odnosu na prosje¢nu razinu iz posljednjeg tromjesecja 2022.

Nakon pada krajem 2022., u sijeénju se u odnosu na prosinac blago oporavio i realni promet
od trgovine na malo, §to se moZe povezati s nastavkom oporavka potroSackog optimizma i
povoljnim kretanjima na trziStu rada.

Broj zaposlenih u sijeénju i veljadi nastavio se povecavati sliénom dinamikom kao iu2022.,
pri Gemu je rast bio razmjerno $iroko rasprostranjen. Nakon Sest tromjesecja uzastopnog pada,
blago su porasle i realne place.

Godisnja stopa inflacije mjerena harmoniziranim indeksom potroSackih cijena u veljadi se
usporila, treéi mjesec zaredom, na 11,7% (prema prvoj procjeni Eurostata), nakon Sto jeu
sije¢nju iznosila 12,5%. Unato¢ smanjenju, inflacija je i dalje visoka, a inflacijski rizici
naglaseni.
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Premda je aktivnost na domacem trzi§tu novca i dalje razmjerno skromna, povecanje kljuénih
kamatnih stopa pocelo se prelijevati i na prekono¢ne kamatne stope na hrvatskom novéanom
tristu. Tako je prekonoéna kamatna stopa na trgovanje banaka depozitnim noveem na kraju
veljade iznosila 2,1%, u odnosu na 1,4% krajem sije¢nja.

U uvjetima poostravanja monetarne politike ESB-a, kamatne stope na kredite banaka u
Hrvatskoj takoder biljee rast koji je i dalje izraZeniji za kredite nefinancijskim poduzec¢ima
nego za kredite stanovniStvu.

TroSak zaduZivanja stanovniitva takoder se povecao za 110 baznih bodova u odnosu na
razdoblje prije potetka normalizacije monetarne politike i u sijenju dosegnuo 4,7%. To se
djelomiéno moZe objasniti u¢inkom subvencioniranja stambenih kredita u prolje¢e prosle
godine, kada se osjetno pove¢ao udio stambenih kredita koji se u sklopu APN-ova programa
odobravaju uz nize kamatne stope.

(Izvor: Informacija o gospodarskim, financijskim i monetarnim kretanjima Savjeta HNB-a)

2022. godina progla je u znaku velike potraznje za nekretninama, u prvom redu za stanovima
u novogradnji i nemoguénosti ponude da tu potraznju zadovolji. Pojatana potraznja je dovela
i do rasta interesa kod investitora za gradnju i razvoj novih stambenih projekata za prodaju.
Tako je trziste stanogradnje doZivielo najveci rast tijekom posljednje dvije godine, kao
posljedica pojatane potraznje za novim nekretninama.

Cijene stambenih objekata u Hrvatskoj u treéem tromjesecju 2022. bile su za 14,8 % vise
nego u istom razdoblju godinu ranije, pokazuju podaci DrZavnog zavoda za statistiku. Time je
nastavljen rast cijena stambenih nekretnina na godisnjoj razini koji u Hrvatskoj traje od
drugog tromjeseja 2017. godine.

Prosjetna traZena cijena po m2 stambenih nekretnina u Zagrebu u prosincu 2022. godini bila
je 2.400,00 €, u Splitu 3.200,00 €, u Rijeci 1.900,00 € i u Osijeku 1.300,00 €.

Sto se tice uredskih prostora, prema Colliersovom Pregledu trzista nekretnina u Hrvatskoj
2022, trZidte je najaktivnije u Zagrebu i Splitu, raste potraZnja za fleksibilnim uredima.
Cijena najma uredskog prostora iznosi €13/m? te je u blagom je porastu u odnosu na godinu
ranije.

Retail sektor, sa svojih 1,5 milijuna m? $iri se na tercijarne lokacije, a sektor logistike 1
skladista i dalje je najatraktivniji sektor komercijalnih nekretnina u Hrvatskoj, a samo u
okolici Zagreba trenutno se gradi 200.000 m? novih prostora.
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Prema Burzi nekretnina i u drugoj polovici 2022. godine nastavljaju se trendovi rasta
realiziranih cijena iz prve polovice godine. Ipak po niZim stopama. Optimizam vlasnika je sve
vedi suprotno o&ekivanjima usporavanja globalne ekonomije, pa trazene cijene rastu po bitnoj
veéoj stopi nego realizirane. Sve to ukazuje na moguu promjenu trendova i stvaranje
cjenovnog balona nerealnim zahtjevima vlasnika.

Kamata na kredite su podele globalno rasti kako bi se usporila potraZnja i obuzdala vrlo
visoka inflacija, koja je i dalje dobar motiv ulagadima za kupnju nekretnina.

Hrvatsko trZiste nekretnina je i dalje vrlo razligito ovisno koji dio Hrvatske promatramo.

I dalje raste broj stiecanja nekretnina od strane stranih drzavljana. U zadnjih godinu dana je
vide od 12 tisuéa stranaca steklo stambenu nekretninu u Hrvatskoj, tako da je udio stjecanja
stranaca u ukupnom prometu stambenih nekretnina povecan na 36%.

Stjecanja stranaca se isklju¢ivo dogadaju u priobalnim Zupanijama. Dakle najmanje svaki
treéi kupac stambene nekretnine dolazi izvan Hrvatske.

U potpuno drugim trzignim okolnostima se odvija trZiSte Grada Zagreba kao i sjevera i istoka
Hrvatske. Tr¥iste ¢e u sljedecoj godini, izmedu ostalog, ovisiti i o globalnim gospodarskim
kretanjima i moguéem usporavanju gospodarstava i to prije svega onih u Europi iz kojih
dolazi najvise kupaca nekretnina na hrvatskom Jadranu.

I dalje ¢e novosagradene nekretnine biti poZeljnije od rabljenih, izmedu ostalog i zbog jos
uvijek stvarnog, ali i psiholoskog utjecaja nedavnih potresa. Ipak odekuje se promjena

trendova na nekretninskom trZi$tu narednu godinu, i usporavanje potraznje. Ne na svim
podru¢jima i za sve nekretnine na isti nacin.

BN Index e ot i oo ot b BT

o y

3

(Izvor: http://burza-nekretnina.net.hr/statistike)
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Stanje trziSta prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u Cetvrtom
tromjeseju 2022. u odnosu na tre¢e tromjese&je 2022. u prosjeku su vide za 4,7%. U odnosu
na &etvrto tromjesedje 2021. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 17,3%, dok su u
godi$njem prosjeku vise za 14,8%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na trece tromjesecje 2022. u prosjeku su vise za
3,1%, a u odnosu na &etvrto tromjese&je 2021. za 16,5%. Cijene postoje¢ih stambenih
objekata u odnosu na treée tromjesedje 2022. u prosjeku su vise za 5,0%, a u odnosu na
Setvrto tromjesecje 2021. za 17,4%.

Cijene stambenih objekata u etvrtom tromjese¢ju 2022. u odnosu na treée tromjesecje 2022.
u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 6,4%, za Jadran za 3,3% i za Ostalo za 4,7%. Cijene
stambenih objekata u odnosu na &etvrto tromjese&je 2021. (na godidnjoj razini) u prosjeku su
za Grad Zagreb vise za 22,5%, za Jadran za 12,9% i za Ostalo za 17,5%.

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretmina

1 DRZAVNI Ind 5 = 100F
ZAVOD 3
STATISTIKU

CR LA USLAL
OF STATETICS

uRupnd aril i Jadran C5tala
Tromj

Cfiier

Total

10944 9903 11158 11219, 11054 99,57

2018. a1 ) -y ! 7
a2 109,26 9851 11147 11451 10933 98,94
3 11232 10078 11468 11896 112200 10051
Q4 11354 10149 11600 ,1]9,3_2‘ 113,50 102,00
2019, Q1 11755 10900, 11952 12502 11867 100,59
Q2 12060 10655 12340 13115 11924 102,24
a3 124,36 109,07 123,90 13346 118,05 103.98
Q4 124,90 108,49 12808 13738 12035  109.64
2020. a1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 11134 13423 142,54 126,30 115,90
o3 120,75 110,83 133,35 14109 12691 113,35
Q4 132,95 10866 13745 14545 127,61 118,45
2021, Q1 134,19 113,37 138,20 14543 13280, 11571
Qz 139,03 11877 143,00 15255 13434 12217
a3 141,44 120,30 145,56 15460 13818 12262
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 14251 124,37
2022, 152.25 136,43 155,52 168,63 147,28 13232

157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
162,44 141,23 166,69 182,31 165,80 138,65
170.11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
izvor: Priopéenje Driavnog zavoda za statistiku, Zagreb, 04. travnja 2023., BROJ: ClJ-2022-2-1/4

2882

Za utvrdivanje opéih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koristeni su indeksni nizovi
objavljeni na Drzavnom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a.
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Sukladno ¢lanku 6. Pravilnika o metodama procjene nekretnina, koristimo baze indeksa za
meduvremensko izjednacenje vrijednosti nekretnina. Gornja tablica je preuzeta sa stranica
Drzavnog zavoda za statistiku (http://www.dzs.hr)

Prosje¢ni godi$nji indeksi cijena stambenih nekretnina

Bazni indeks za Jadran za II. tromjesecje 2019. iznosi 119,20

Bazni indeks za Jadran za IV. tromjesecje 2020. iznosi 126,90
Bazni indeks za Jadran za III. tromjesecje 2021. iznosi 138,20
Bazni indeks za Jadran za III. tromjesecje 2022. iznosi 155,80

Bazni indeks za Jadran za II. tromjesecje 2023. iznosi 160,90
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3.2. Prikaz kretanja kupoprodaja gradevinskih zemljista u op¢ini Povljana u 2022.

Iz Izvjesca o trzistu nekretnina za 2022. godinu za podrucje Zadarske Zupanije vidljivo je da je
tijekom 2022. godine (od 01. 01. 2022. do 31. 12. 2022. godine) u Zadarskoj zZupaniji bilo 2156
kupoprodaja gradevinskih zemljista, a u op¢ini Povljana realizirano je 8 kupoprodaja gradevinskih
zemljiSta ukupne povrsine od 6.255,14 m? ukupne kupoprodajne vrijednosti 677.536,29 € odnosno
prosje¢ne jedini¢ne cijene od 108,32 €/m?. Za usporedbu tijekom 2021. godine u op¢ini Povljana
predmetom kupoprodaje bile je 31 gradevinsko zemljiste ukupne povrsine 11.827,80 m? ukupne
kupoprodajne cijene 6.661.494,12 kn, odnosno prosje¢ne jedini¢ne cijene 563,21 kn/m? (74,75 €/
m>?).

Unato¢ ¢injenici da su prosjecne cijene gradevinskih zemljista za podrucje Zadarske Zupanije nize u
2022. godini za 16,02 % u odnosu na 2021. godinu iz gore navedenog vidljiv je porast prosjecnih
cijena gradevinskih zemljista u 2022. godini na podrucju op¢ine Povljana u odnosu na 2021. godinu.
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4. UKUPAN PROMET NEKRETNINA
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3.3. Procjena trzis$ne vrijednosti gradevinskog zemljista

Za potrebe ove procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina upisanih u z.k.ul. br. 2396 k.o. Povljana
zatrazen je Izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja gradevinskog zemljista od
nadleznih tijela Zadarske Zupanije uz zadane parametre gradevinsko zemljiste povrine 54.544,00 m?
(k.¢. br. 2224/2 k.o. Povljana) namjene T3 - kamp, mjere koristenja 0,2 po spremnosti za gradnju
zemljiste I. kategorije.

Zahtijev za izdavanje Izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja gradevinskog zemljista
rezultirao je izdavanjem Izvatka ID izvatka 39294. U navedenom izvatku dostavljeni su podaci o 10
usporednih nekretnina.

Usporedne nekretnine su gradevinsko zemljiste 9 namjene T3 i 1 namjene T, po spremnosti za
gradnju 4 usporedne nekretnina su zemljista I. kategorije a 6 usporednih nekretnina su zemljista III.
kategorije, mjera koristenja za 3 usporedne nekretnine je 0,8, po jedna usporedna nekretnina je
mjere koristenja 0,2; 03 i 1,6 dok za 4 usporedne nekretnina nije navedena mjera koristenja cije su
kupoprodaje realizirane od 22. 05. 2019. do 17. 12. 2022.

Prosje¢na povrsina svih usporednih nekretnina je 8.609,68 m? (u rasponu od 215,31 m? do 68.762
m?) a prosje¢na povrsina 6 nekretnina I11. kategorije je 13.805,75 m? (u rasponu od 294,50 m? do
68.762,00 m?, dok je prosje¢na povrsina usporednih nekretnina I. kategorije 815,32 m? (u rasponu
od 215,31 m* do 1.345,00 m?).

Prosje¢na meduvremenski izjednacena jedini¢na cijena svih dostavljenih usporednih nekretnina je
59,45 €/m? (u rasponu od 37,08 €/m* do 109,18 €/m?) a prosje¢na jedini¢na cijena usporednih
nekretnina I11. kategorije je 43,78 €/m? (u rasponu od 37,08 do 55,91 €/m?) dok prosje¢na jedini¢na
cijena 4 usporedne nekretnine 1. kategorije iznosi 82,96 €/m?* (u rasponu od 67,33 €/m? do 103,18 €/
m?).

U grubom ¢is¢enju dostavljenog Izvatka iz Zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljista kao
mjerodavni parametar za izluc¢ivanje odabrana je kategorija zemljista ovisno o spremnosti za gradnju
- kao §to je vidljivo iz gore navedenoga velike su razlike prosje¢nih jedini¢nih cijena zemljista
razlic¢itih kategorija, a budu¢i da nemamo pouzdane podatke (koji nsiu u zoni spekulacije) o
vremenu potrebnom da se donesu svi zakonom propisani prostorni planovi kako bi zemljista III.
kategorije "presla” u zemljista I. kategorije, zemljista III. kategorije iskljucit ¢e se iz daljnjeg
razmatranja (ne mozemo izvrsiti diskontiranje - poznato nam je p (orijentaciona kamatna stopa na
nekretninu) ali nam je nepoznato n (predvidivo vrijeme ¢ekanja)).

Poradi maloga broja usporednih nekretnina iste mjere koristenja pri interkvalitativnom izjednacenju
nece se vrsiti interkvalitativno izjednacenje glede mjere koristenja poglavito navedenom u 49. ¢lanku
stavak 4., tocka 1. Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i 98/19 na snazi
od 01. 01. 2020.) glede izgradenosti kampova (iz dostavljenog Izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena
ID 39294 vidljivo je da razlika jedini¢nih cijena zemljista iste namjene i kategorije a razlicite mjere
koristenja nije niti priblizno onoga redu veli¢ine u usporedbi kada bi izvrsili interkvalitativno
izjednacenje glede mjere koristenja sukladno ¢l. 21. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina.

ZAKLJUCAK: sukladno navedenom u grubom ¢iséenju Izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena kao
usporedne nekretnine koje pokazuju najve¢u podudarnost (materijalno najbitnijih za
procjenu vrijednosti nekretnina) obiljezja sa nekretninama koje su predmet procjene
izlucit ¢e se usporedne nekretnine Rb 2, 3,4 1 5 (zemljista namjene T3 po spremnosti
za gradnju zemljista I. kategorije).
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IZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAIJNIH CJENA — KUPOPRODAJA ZEMUISTA

(55156050836)

MARIO CUTURA

Zatrazio/la

139294

ID Izvatka

R.BR.

a NEKRETNINE L 2 L 4 5 &
2 VRSTA UGOVORA kP KP KP Kp KP KP
PUT PRTLIUGA, ZADARSKA ULICA, DRAGE, PASMAN,
AD i ' \GE, SMAN,

3 RESA e Hin UGLIAN, PREKO PARETANE A UGUAN, PREKO

a VRSTA NEKRETNINE Gt Gz 6z 6z Gz Gz

5 KL 2478/20 6163 2479/275 4572/3 1476 4348/2

<
g
2
x
6 K.0. é UGLIAN NIN ZATON UGUAN PAKOSTANE PASMAN UGLIAN
2
H
]
N
7 FOVRCIATE 6876: s 3145 0 20 6851
ZKUL. (m?) 2 134! 4056 1201
8 EOVRANAL 0 01 2633
PROMETU () 68762 1345 21531 50 12

g SUVLASNIEKI UDIO 50040 .
KON JE U PROMETU n n 116 00/4056 y

10 K& 2478/20 6163 2479/275 4572/3 1476 4348/2

4
5
g
1 K.0. UGUAN NIN-ZATON UGUAN PAKOSTANE PASMAN UGUAN
12 NAMIENA T LE! 3 3 3 3
KATEGORIJA
13 3. KATEGORIIA 1. KATEGORUA 1. KATEGORUA 1. KATEGORIA 1, KATEGORIIA 3. KATEGORUA
ZEMUISTA
£ &
] Ki max 0,80 0,20 0,30 1,60
a2
14 8§
o=
g8 KIn max 0,90
a

15 CUENA PO 328,34 562,23 434,95 370,00 752,20 301,38
POVRSINE (KN/m?) - &2 & g d .

16 CILEA PO 63 4, 29, 9; 40,00
POVRSINE (EUR/m?) 43 74,35 58,06 88 99,92 y
PODLUEZE NAPLATI E NE

e NE NE NE NE N
17— = _
UKLIUCEN PDV NE NE NE NE NE NE
o DATUM SKLAPANJA 26,0120, 2 05.07.2022 17.11.2022
NEETER .01.2022 09.10.2020 10,08,2021 2.05.2019 07.202
UGUAN -
UGUAN - ZATON - KRAJ - UGLAN -

19 CIENOVNI BLOK VRIJEDNO DRAGE - KAMP 3

U 7

TURIZAM 1 GRADEVINSKO OBRADIVOTLO GRADEVINSKO TURIZAM
20 | statuspopaTaka PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
EVALUACIIA EVALUACIIA EVALUACIIA EVALUACIIA EVALUACIA EVALUACIA
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10

a NEKRETNINE 7 s .

2 VRSTA UGOVORA kP KP KP KP

DRAGE DRAGE,
DRESA = S

3 ADRES PAKOSTANE UGLIAN, PREKO PAKGETANE UGUAN, PREKO

a VRSTA NEKRETNINE Gz Gz 6z 74

5 KL 2314/683 4348/1 2314/684 4350

<
Q
2
x
6 K.0. 2| paxostane UGLIAN PAKOSTANE UGLIAN
=
H
&
N
0 POVR3INA I sso —
UL (m3) 3262 172
8 EOVRSINA L 4,5 62 586 7298
PROMETU {m2) 29450 .

b SUVLASNIEK UDIO 5 N
KO! JE U PROMETU 2 f /1

10 K& 4072/1 4348/1 4071 4350

2
2
g

11 K.O. PAKOSTANE UGLAN PAKOSTANE UGLIAN

12 NAMIENA 3 T3 3 ]

- KATEGORIA . -

e 3. KATEGORIIA 3. KATEGORIIA 3. KATEGORIIA 3, KATEGORI.
5 @ Ki max 0,80 0,80
82
12 |8 &
3
g2 Kin max
9a

15 CIENRFO P 82 387,64 257,81
POVRSINE (KN/m?) LI s ! ’

- CIUENA PO m? am -
POVRBINE (EUR/m?) 22 4,00 ' '
PODLUEZE NAPLATI N NE NE

POV NE £
17
UKLUCEN PDV NE NE NE NE
1 | DATUM SKLAPANJA . 05,2832
T 16.03,2022 13.05,2022 16.03.2022 16.05.21
UGUIAN - UGLIAN -
ENOVNI BLOK S =
19 ] DRAGE - KAMP 1 o AR DRAGE - KAMP 1 ]
PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
STATU:
2o S FODATAKA EVALUACUA EVALUACIA EVALUACIA EVALUACHA
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Napomene:

w
2
€2
L K& NAPOMENA
]
3
]
z
' k.&.2478/20 PREDMET KUPOPRODAJE SU K . 2478/20 (P= 66.781 M2), UPISANA U ZK. UL 2221 1 K.C 2478/34 (P=1.981 M2), UPISANA U ZK
ko. UGLAN UL.: 2300 OBJE K.O. UGLIAN.
\ZDANA IE GRADEVINSKA DOZVOLA OD STRANE ZZ, UO ZA PROSTORNG UREBENIE, ZASTITU OKOLISA | KOMUNALNE POSLOVE
(KLASA: UP/1-361-03/19-01/000064, URBROJ: 2198/1-07/16-20-0013 OD 28, 07. 2020, GODINE, PRAVOMOCNA 16. 09. 2020
GODINE) ZA GRADENJE GRADEVINE UGOSTITELISKO TURISTICKE NAMIENE - KAMP (44 KAMP PARCELE, RECEPCIJA, 2 SANITARNA
5 k& 6163 CVORA, BAZEN SA STROJARNICOM TE GLAVNOM ZGRADOM).
k0. NIN-ZATON PREMA EL. 9. UPU-A KAMP RAST} ZATON (SLUZBEN! GLASNIK GRADA NINA BR. 10/18.) ZA PLANIRANE GRADEVINE NIJE
POTREBNO DEFINIRATI PRIPADAJUCE IM GRADEVINSKE CESTICE, A ZA SVE NI KOEFICLENTE [ZGRADENOSTI | ISKORISTIVOSTI, VEC
JE POTREBNO DRZATI SE GRANICA PLANIRANE ZONE GRADNJE. IZGRADENOST GRADEVINSKOG PODRUCIA KAMPA NE SMUE BITI
VECA OD 10%.
3 k& 2479/275 PREDMET KUPOPRODAJE JE DIO K.C. 2479/275, POVRSINE 3445 M2, K.O. UGLIAN, SUVLASNICKI DIO 1/16 (UPISANA U ZK. UL.
k.0. UGLIAN 437),
., 4572/3 N.I. ODGOVARA K.C. 2314/361 5.1.
PREDMET KUPOPRODAIE JE DIO K.€. 4572/3 N.I. (500 M2),
KE.4572/3 BUDUCI DA UPU-OM NLE UTVRBEN KI MAX, ISTI JE IZRACUNAT TEMELIEM CLANKA 6. | 8, IZMJENA | DOPUNA UPU AUTOKAMP
4 Ko PAKOSTANE VELIKA KURELA DRAGE (SLUZBEN| GLASNIK OPCINE PAKOSTANE, BR. 3/14., 1/18 ) - MIN. POVRSINA ZASEBNOG KAMPA ZA ZONU
= T3-2 1ZNOSI 3500 M2, ? MAX. TLOCRTNA POVRSINA POJEDINE GRADEVINE IZNOSI 350M2, MAX. DOZVOLIENA KATNOST
GRADEVINA JE PODRUM ILI SUTEREN, PRIZEMLIE |
POTKROVLIE PO(S)+P+RT, A VISINA 6 M TE DOBIVENI KIS MAX IZNOS! 0.3.
. k& 1476 PREDMET KUPOPRODAJE JE K.C. 1476 K.O. PASMAN S.1. (ZK. UL, 1081), A KOJA ODGOVARA K C. 3347 K.0, PASMAN (U
k.0. PASMAN OSNIVANJU) N.I
B k2. 4348/2 PREDMET UGOVORA JE DIO K.&. 4348/2, 4348/3, 4353/1, 4353/2, 4355/2, 4355/3,4356/114356/2 SVE K.0. UGLIAN,
k.. UGLIAN EVIDENTIRANE KAO POSIED PRODAVATELIA ZA 2/6 DIJELA U PL. BR : 50 ZA K.O- UGLIAN.
. k€ 4072/1 ODREDBOM CLANKA 252. PROSTORNOG PLANA POSTO)I OBAVEZA DONOSEN)A URBANISTICKOG PLANA AUTOKAMP KAZIN,
k.0. PAKOSTANE OZNAKE X ? IST) NIJE DONESEN
k.&.4348/1 . «
8 ko, UGLAN PREDMET KUPOPRODAJE SU K.C, 4348/1 (P=2978 M2) | K.C, 4358/1 (P=284 M2) OBJE UPISANE U ZK. UL. 1613 K.0. UGLIAN,
9 k.&.4071 ODREDBOM CLANKA 252. PROSTORNOG PLANA POSTOII OBAVEZA DONOSENJA URBANISTICKOG PLANA AUTOKAMP KAZIN,
k.o. PAKOSTANE OZNAKE X ? ISTI NIJE DONESEN.
" k.& 4350 PREDMET KUPOPRODAIE SU K.C. 4347 (P=1302 M2) | K.C. 4350 (P=5936 M2) K.O. UGLIAN, OBIE UPISANE U ZK. UL, 3826 K.O
k.0. UGLIAN UGLIAN,

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi , POVLJANA odnosno na k.¢. 2224/2 k.o. POVLJANA, PAG.
Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku POVLJANA - TURIZAM 3.
S osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duzni postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrugje zastite osobnih

podataka.
Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R)S su informativni i prije koristenja korisnik ih treba provjeriti.
Svaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 364-02/23-01/73

URBROJ: 2198-07/3-23-4-AG |ZRADIO/IZRADILA: ODOBRIO/ODOBRILA:
ANDREJA GOLCEVSKI

Digitalno potpisao: » ~ Digitalno potpisao: igor Baci¢

ZADAR, 23.5.2023. Andreja Andreja Goléevski - Datum: 2023.05.23 13:09:25
e |gor BadicCony

Golcevski Y55 000

POJASNJENJA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP — kupoprodaja, N — najam, Z - zakup, PS - pravo sluZnosti, PG - pravo gradenja, 7S — zakup uz pravo sluinosti, ZPG — zakup uz pravo gradenja

VRSTA NEKRETNINE: PZ— poljoprivredno zemljidte, GZ - gradevinsko zemljiste, §7 — tumsko zemljiste, PNZ - prirodno neplodno zemljiste, ST - stan/apartman, G - garaza, PGM —parkirno
garaino mjesto, VPM - vanjsko-parkirno mjesto, OK — stambena zgrada-obiteljska kuca, KPB — stambena zgrada-kuca za povremeni boravak, PP — poslovni prostor, GZG — gospodarska
2grada, PZG — poslovna zgrada, VZG - videstambena zgrada, SKL - skladiste, SP - spremiste, RN — razlitite nekretnine , OS — ostalo, RU - rusevine

NAMIENA: GP_[ZGRADEND - gradevinsko podrucje - izgradeni dio, GP_NEIZGRADENO - gradevinsko pedrutie - neizgradeni dio, |- gospodarska namjena, 11 - gospodarska namjena -
pretefito industrijska, 12 - gospodarska namjena - preteZito zanatska, E - povriine za Iskoristavanje mineralnih sirovina {eksploatacijsko polja), E1 - povrsine 2a iskaristavanje mineralnih
sirovina - energetske, E2 - povrine za iskoridtavanje mineralnih sirovina - geotermalne vode, E3 - povurdine za iskoridtavanje mineralnih sirovina — ostalo, H - povriine uzgajalidta
{akvakultura), K - poslovna namjena, K1 - poslovna namjena - preteito usluina, K2 - paslovna namjena - preteZito trgovatka, K3 - poslovna namjena - komunalno servisna, T -
ugostiteljsko turistitka namjena, T1 - ugostiteljsko turistitka namjena — hotel, T2 - ugastiteljsko turistitka namjena - turistitko naselje, T3 - ugostiteljsko turisti¢ka namjena - kamp, R -
portsko - rekreacijska namjena , R1 - 3portska - rekreacijska namjena - golf igraliste (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R2 - Sportsko - rekreacijska namjena - jahatki centar/hipodrom
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUC/G) , R3 - $portsko - rekreacijska namjena - centar za zimske portove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R4 - 3portsko - rekreacijska namjena - teniski centar
(PPZ,BPGZ,PPPPO,PPUO/G), RS - $portsko - rekreacijska namjena - centar za vodene Sportove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), P - poljoprivredno tlo iskljutivo osnovne namjene, P1-
poljoprivredno tlo - osobito vrijedne obradivo tio, P2 - poljoprivredno tio - vrijedno obra dive tlo, P3 - poljoprivredno tlo - ostala obradiva tla, § - suma iskljuivo osnovne namjene, §1-
Suma - gospodarska, 52 - uma - zaétitna Suma, 33 - fuma - Suma posebne namjene, P8 - ostalo poljoprivredno tlo, Sume i Sumsko zemljiste, V - vodne povrsine (vodotoci, jezera,
akumulacije, retencije, ribnjaci), N - posebna namjena, IS - povriine infrastrukturnih sustava, G — groblje, S - stambena namjena, M - mjeSovita namjena, M1 - mjesovita namjena -
pretefito stambena, M2 - mjedovita namjena - pretedite poslovna, M3 - mjesovita namjena - povremeno stanovanje, Md - mjeSovita namjena - preteito poljoprivredna gospadarstva, D
- javna i druitvena namjena, D1 - javna i drultvena namjena — uprawna, D2 - javna | drultvena namjena - socijalna, D3 - javna i drustvena namjena — zdravstvena, D4 - javna i druitvena
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namjena - predikolska, D5 - javna i druitvena namjena — Skolska, D6 - javna i drutvena namjena - visoko uéiliEte, D7 - Javna | drustvena namjena - kultura, D8 - javna i drultvena
namjena - vjerska, L - turisticka - luka posebne namjene, L1 - turisticka - luka posebne namjene - priveite, L2 - turisticka - luka posebne namjene - turisticka fuka, L3 - Turistitka - luka
posebne namjene — marina, L4 - turisticka - luka posebne namjene - nauticki centar, R1 - Sportsko rekreatijska namjena - $port (GUP, UPU, DPU), R2 - 3portsko rekreacijska namjena -
rekreacija (GUP, UPU, DPU), R3 - Eportsko rekreacijska namjena - kupalidte (GUP, UPU, DPU), Z - zadtitne zelene povriine, 71 - javne zelene povriine - javni park, Z2 - javne zelene
povriine — igraliite, Z3 - javne zelene povriine - odmoridte, vrt, | = (26) proizvedna namjena (GUP, UPU, DPU), G - (ZG) gospodarska namjena (GUP, UPU, DPU), 22 - (ZG) gradske park-
tume (GUP, UPU, DPU), Z3 — (ZG) tematski park (GUP, UPU, DPU), 24 — (ZG) javne gradske povrSine — tematske zone (GUP, UPU, DPU), GB - (ZG) groblje
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3.3.1. Grubo ci$cenje izvatka sukladno namjeni zemljista, kategoriji zemljista, urbanim
pravilima, koeficijentu iskoristivosti povrsine te mikrolokaciji izabrane u 3 usporedne
nekretnine koje sa nekretninom koja je predmet procjene imaju zajednicka obiljezja

(¢lanak 4. Pravilnika)

Povrsina Kupo- Datum skla- Vrsta .
< Vrsta Ukupna . : ) . Mjera Kat-
R. k.C. - koja se prodajna | panja kupo- | gradevinskog . "
b k.o. nekret- | povrsina ) P . ey gradevinskog | egorija
r. br.. nine (m?) prodaje cijena prodajnog koriStenja koristenja (Ki) | zemljista
(m?) (€/m?) ugovora (namjena) Y )
2 6163 Nin- ZE 8.264 1.345,00 74,35 09.10.2020 T3 - |
Zaton
3 | 2479/275 | Ugljan ZE 3.445 215,31 58,06 10.08.2021 T3 0,20
Povl-
4 4572/3 jana ZE 4.056 500,00 49,88 22.05.2019 T3 0,30
5 1476 Pasman ZE 1.201 1.201,00 99,92 05.07.2022 T3 0,90

Obiljezja koja utjeCu na vrijednost
procjenjivane katastarske Cestice

Povrsina (m?) 60.360,00

Vrsta ZE, T3

Mijera 0,2

Kategorija I

Lokacija Povljana, Gasparovi Lazi

Datum vrednovanja

02. 05. 2023.
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3.3.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba
(revalorizacija cijena) ¢lanak 7. Pravilnika

Povrsina Kupo- Datum . Bazni Bazni index . Medu- .
. . . index na dan Korekcijski vremenski
Rbr ko KE br koja se | prodajna sklapanja skiapanja na dan vred- faktor izjedna-
o o T prodaje cijena kupoproda- novanja . »
(m?) (€m?) jnog ugovora ugovora (B) (B/A) ¢ena cijena
(A) (€/m?)
2 Nin-Zaton 6163 1.345,00 74,35 09.10.2020 126,90 160,90 1,2679 94,27
3 Ugljan 2479/275 215,31 58,06 10.08.2021 138,20 160,90 1,1642 67,60
4 Povljana 4572/3 500,00 49,88 22.05.2019 119,20 160,90 1,3498 67,38
5 Pasman 1476 1.201,00 99,92 05.07.2022 155,80 160,90 1,0327 103,19

Obiljezja koja utjeCu na vrijednost
procjenjivane katastarske Cestice

Povrsina (m?) 60.360,00

Vrsta ZE, T3

Mijera 0,2

Kategorija I

Lokacija Povljana, GaSparovi Lazi

Datum vrednovanja

02. 05. 2023.
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3.3.4. KONTROLA - STATISTICKA OBRADA

Prosje¢na -
. Pojedinacno
‘ konacno . . Provedeno
Konacno . Apsolutna Pravilo odstupanje . . .
A . Kupo- meduvremenski - Kvadrat ) C izjednacavanje
Redni | izjednacena . . o vrijednost 2-sigma od prosjecne .
. . prodajna | iinterkvalitativna odstu- . . (manje od
broj cijena - . . apsolutnog ; (Cl. 4. st. 2. kupoprodajne 0/ 1
5 cijena izjednacena ) panja L . o 40%) (¢lanak
(€/m?) . odstupanja Pravilnika) | cijene (&l. 4. st. P
cijena oo 19. Pravilnika)
P 1. Pravilnika)
€/m
2 94,27 74,35 83,11 11,16 124,54 zadovoljava +13,42 +26,79
3 67,60 58,06 83,11 15,51 240,56 zadovoljava -18,66 +16,43
4 67,38 49,88 83,11 15,73 247,43 zadovoljava -18,93 +35,08
5 103,19 99,92 83,11 20,08 403,21 zadovoljava +24,17 +3,27

Prosje¢na vrijednost iznosi: 83,11 €/m?
Standardna devijacija (+/-) 15,93 €/m?
Dvostruka standardna devijacija 31,86 €/m?

TRZISNA VRIJEDNOST PREDMETNOG ZEMLJISTA IZNOSI:

60.360,00 m? x 83,11 €/m? = 5.016.519,60 €
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MISLJENJE

Nakon obavljenog oc¢evida nekretnina na terenu, analize dostavljene dokumentacije i izvr$enog
izracuna sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilniku o metodama procjene
vrijednosti nekretnina procijenjena trzi$na vrijednost nekretnina upisanih u z.k.ul. br. 2369 k.o.
Povljana oznacenih kao z.k.C. br. 2224/1, 2224/2, 2224/3, 2224/4, 2224/5, 2224/6 i 2224/7 sve k.o.
Povljana ukupne povrsine 60.360,00 m? (odgovaraju istoimenim katastarskim cesticama u k.o.
Povljana) koje se u naravi sastoje od gradevinskog zemljista namjene T3 ukupne povrsine 60.360,00
m? na lokaciji 23249 Povljana, Gasparovi Lazi (otok Pag).

iznosi 5.020.000,00 € (zaokruzena vrijednost sukladno Uputi MPGI-a od 18. 05. 2023. godine)
PDV nije ukljucen u vrijednost.

I[ZRADIO

mr. MARIO CUTURA dipl. inZ.

sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina

— 45—



5. PRILOZI
- Z. k. ul. br. 2369 k.o. Povljana
- Posjedovni list broj 2542 k.o. Povljana
- Kopija katastarskog plana

- Zahtjev za izdavanje izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PAG
Stanje na dan: 27.04.2023. 11:12

Katastarska opcina: 321559, POVLJANA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-36790/2022

Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK uloZzak

Broj ZK uloska: 2369

ZABILJEZBA, RJIESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZADRU, POSL. BROJ ST-398/2022
06.12.2022, zabiljezba nastavka ste¢ajnog postupka nad LAVANDA KAMP d.o.0. u stecaju, OIB:
85013090954, Put Vrulje 14, Povljana, 23250 Pag

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zea‘(gifta Oznaka zemljista tro| ehw | m2 Primjedba
Cestice)
1. |222411 |GASPAROVI LAZI 399
PASNJAK 399
2. [2224/2 |GASPAROVILAZI 54544
PASNJAK 54544
3. |2224/3 |GASPAROVILAZI 1550
PASNJAK 1550
4. |2224/4 |GASPAROVILAZI 605
PASNJAK 605
5. |2224/5 |GASPAROVILAZI 2071
PASNJAK 2071
6. 2224/6 |GASPAROVI LAZI 1051
PASNJAK 1051
7. |2224/7 |GASPAROVI LAZI 140
PASNJAK 140
UKUPNO: 60360
B
Viastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
3. Vlasnicki dio: 1/1
LAVANDA KAMP D.0.0. U STECAJU, OIB: 85013090954, PUT VRULJE 14, POVLJANA 23250 PAG
3.4  Zaprimlieno 06.12.2022.g. pod brojem Z-36790/2022 ha3(32)

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade)

27.04.2023. 11:14:25
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1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 321559, POVLJANA Broj ZK uloska: 2369
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 18.05.2018.g. pod brojem Z-11225/2018 180.000,00 EUR

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, na temelju Ugovora o poslovnoj suradnji od
24.04.2018.g., ovierenog kod javnog biljeZnika Velibora Panjkovica iz Rijeke, pod
brojem: OV-11410/2018 i brojem: OV-11524/2018, na nekretninu u A-l, radi
osiguranja nov&ane trazbine iz &l.2 Ugovora u iznosu od 180.000,00 eura
(slovima: stotinuosamdesettisuéaeura) u protuvrijednosti kuna obracunato po
srednjem teéaju Hrvatske narodne banke vaZze¢em na dan pla¢anja uvecano za
pripadajuce kamate, troskove te sve ostale obveze sukladno Ugovoru o
poslovnoj suradnji od 24.04.2018.g., za korist:

ADRIA-PARADIESE D.0.0., OIB: 56637535798, RIJEKA, KRESIMIROVA 16

21

Zaprimljeno 03.06.2019.g. pod brojem Z-13172/2019

ZABILJEZBA, ODBACENI PRIJEDLOG, predlagatelja ADRIA-PARADIESE
drustvo s ograniéenom odgovorno$éu za trgovinu i usluge, OIB: 56637535798, iz
Kresimirova 16, 51000 Rijeka, radi uknjizbe zaloZnog prava

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 27.04.2023.

Zemljignoknijizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 27.04.2023. 11:14:25 Stranica: 2
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZADAR
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PAG

Stanje na dan: 27.04.2023. 11:10

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: POVLJANA (Mbr. 321559)

Posjedovni list: 2542

| Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe i OoIB
Y LAVANDA KAMP D.0.0., POVLJANA, PUT VRULIE 14 (VLASNIK) [ 85013090954
Podaci o katastarskim ¢esticama
| i | |
[ i Cesti i tarske - . | Posebmi |
B R i Akttt s kaimiante povgnn | b SN,
‘ ‘ Cestice  |zgrade | rezimi
| 22241 | GASPAROVI LAZI 399 12
! | PASNJAK 399 |
2224/2  |GASPAROVI LAZI 54544, 12
~ PASNJAK 54544/ \
| 2224/3  GASPAROVI LAZI | 1550 12
1 , PASNJAK - 1550 |
| 2224/4  GASPAROVI LAZI f 605 12 |
o ' __PASNJAK | 605, |
' 2224/5 | GASPAROVI LAZI | 2071 12 | .
PASNJAK ; 2071 I
' 2224/6  GASPAROVI LAZI i 1051 12 |
PASNJAK 1051 | | |
2224/7  GASPAROVI LAZI ' 140 12 ‘
PASNJAK 140‘ |
60360

Ukupna povrsina katastarskih estica

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni§tvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.
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o
.‘.l-’ NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. POVLJANA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.&br: 2224/2
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZADAR
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PAG

Stanje na dan: 27.04.2023.

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:3000
Izvorno mjerilo 1:5000

2200/1

5
2208/4 22001
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REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIJSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA

eNEKRETNINE
ID Zahtjeva: 52752
Datum podnoSenja zahtjeva: 2.5.2023.
ZAHTJEV
ZA 1ZDAVANIE IZVATKA 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA
Clanak 58. stavak 3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)
ZUPANIJA/GRAD: ZADARSKA ZUPANIJA
VRSTA ZAHTJEVA: ZEMLJISTE - KUPOPRODAJE
ZADATAK
Vrsta/opis nekretnine: ZEMLIJISTE
Broj kat. cestice i katastarska op¢ina:
(katastar zemljita) POVLIJANA, PAG 2224/2
Broj zk.€. i zk.o.:
(zemliiéna knjiga) POVLJANA 2224/2
Grad/Opéina: POVLJANA
Naselje: POVLJANA
Ulica/Trg:
Kuéni broj:
Slov&ani dodatak kuénom broju:
Brojéani dodatak kuénom broju:
Dan vrednovanja: 2.5.2023.
Dan kakvode: 2.5.2023.
SVRHA
Vrsta pravnog posla: [ KUPOPRODAJA / STECAINI POSTUPAK
DALJNJA OBILJEZJA NEKRETNINE
Povrgina (m2): 54544

Tlocrtna povr§ina kuce/zgrade:

Tlocrtna povriina pomoéne/ih gradevina/e:

Povr¥ina dvori$ta:

Ukupna povr§ina zemljiSta s
kucom/zgradom:

EtaZa (kat):

Etaza (kat) — broj:

EtaZa (kat) — VE:

EtaZnost zgrade/kuée:

Eta?nost zgrade (broj nadzemnih etaZa):

Sobnost stana:

PoloZaj (uli¢ni ili dvorisni):

GBP:

Godina gradenja:

Pripadak

Povrina

Namjena poslovnog prostora:

OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Kategorija gradevinskog zemljista (Cl. 10.

Pravilnika o metodama procjene vrijednosti | 1. KATEGORIJA
nekretnina, NN 105/2015):
Vrsta gradevinskog kori§tenja/namjena: T3-KAMP

Stranica 1 od 2
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REPUBLIKA HRVATSKA

INFORMACIJSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA

eNEKRETNINE
Mjera gradevinskog koristenja/koeficijent 2
iskoristivosti: >
Povriina: 54544
NAPOMENA
UPU GASPAROVI LAZI (15)
OVLASTENJE
Dan izdavanja: 17.2.2021. 0:00:00
Mijesto izdavanja: ZAGREB
Institucija koja je izdala ovlaStenje: ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Dan isteka vaZenja ovlaStenja: 17.2.2025. 0:00:00
KONTAKTNI PODATCI
Ime: MARIO
Prezime: CUTURA
Adresa:
Telefon: 098/277175
e-mail: MARIO.CUTURA@ZG.T-COM.HR
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