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PREDMET: Procjena trzi$ne vrijednosti kat. cest. 3485 k.o. Silba
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Republika .Hrvatska
Zupanijski sud u Splitu
Split, Gundulic¢eva 29a

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-610/2020-5
Split, 21. prosinca 2020.

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu, Bruno Klein, odluéujuéi povodom zahtjeva
Drazane Grga, iz Segeta Donjeg, Put Duzdevea 9, za ponovno imenovanje stalnom sudskom
vjestakinjom za poljoprivredu i procjenu nekretnina u poljoprivredi, temeljem odredbe ¢lanka
126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne novine br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18), te
¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne novine br, 38/14, 123/15, 29/16
i 61/19, dalje: Pravilnik), nakon provedenog postupka, donosi

RIESENIJE

Mr.sc. Drazana Grga, dipling.agr., iz Segeta Donjeg, Put DuZzdevca 9, OIB:
94207149681, ponovno s¢ imenuje stalnom sudskom vjeStakinjom za poljoprivredu i
procjenu nekretnina u poljoprivredi, na vrijeme od 4 (Cetiri) godine.

ObrazloZenje:

Temeljem odredbe ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima, te ¢lanka 12. stavak 1.
Pravilnika stalni sudski vjestak, nakon proteka vremena za koje je imenovan za sudskog
vjestaka, moZe biti ponovno imenovan na vrijeme od cetiri godine.

Podnositeljica zahtjeva je u roku iz odredbe &lanka 12. stavak 2. Pravilnika podnijela
zahtjev za ponovno imenovanje, uz kojeg je dostavila dokaze iz &lanka 12. Pravilnika.

U provedenom postupku je utvrdeno da ne postoje zapreke za prijam u drZzavnu
sluzbu, a pribavljeno je i uvjerenje Ministarstva pravosuda RH, Odjel kaznene evidencije da
vjestakinja nije pravomocno osudena za kazneno djelo koje je zapreka za prijam u drzavnu
sluzbu, te da ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova
stalnog sudskog vjestaka.

Zbog navedenog, odlufeno je kao u izreci.

Dokument je elektroniski potpisan: "'_i-’
BRUNO KLEIN 5

o=RuPs EUD U ST
R AR ks i ATt A MR PREDSJEDNIK SUDA
Sl1g Ford Bruno Klein
08:32:14 A-BRLNG
e WRUNG KL EN

UPUTA O Fivn vivinvi Lisinu.
Protiv ovog rjesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dana
dostave rjeenja. Zalba se podnosi Zupanijskom sudu u Splitu u dva istovjetna primjerka.
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I LITERATURE

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br.78/2015) (u daljnjem tekstu Zakon)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br.105/15) (u daljnjem tekstu Pravilnik)
- Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN br.91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,

114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,152/14., 81/15,94/17)

- Zakon o poljoprivrednom zemljistu (NN 20/18.,115/18.,98/19 1 57/22)

- Pravilnik o mjerilima za utvrdivanje osobito vrijednog obradivog (P1) i vrijednog obradivog

(P2) poljoprivrednog zemljista (NN br.23/19),

Pravilnik o metodologiji za pracenje stanja poljoprivrednog zemljista (NN br.43/14),

Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 63/19)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina ( NN 112/18 )

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina ( NN 107/07, 144/12)

Zakon o sudovima ( NN br.28/13,130/20.,21/22.,60/22,16/23)

Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN br.38/2014,123/15,29/161 61/19)

Prostorni planovi JLS

Nacela procjene trzi$nih vrijednosti nekretnina I, V. Krtali¢ (2007)

Pravilnik o informatizacijskom sustavu trziSta nekretnina, ( NN 60/202)
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4. OSNOVNI PODACI

4.1. Zadatak

Na temelju rjeSenja Trgovackog suda u Zadru poslovni broj 2 St-162/2022-18 od 7. srpnja 2022.god.
otvoren je stecajni postupak nad t.d. DE GEORGIIS d.o.o0., Zadar, Boze Peric¢i¢a 14, OIB 94254533029, te je
za steajnog upravitelja imenovan Dragko Lambasa iz Sibenika, Drniskih Zrtava 10. Na mreZnoj stranici suda
odnosno na e- oglasnoj plo¢i Trgovackog suda u Zadru je 8. ozujka 2023.god. objavljena ponuda stalnih
sudskih vjestaka za procjenu vrijednosti cjelokupne imovine stecajnog duznika.

Zadatak vjestaka je izvrSiti procjenu vrijednosti nekretnina i to kat. Cest. 3485 k.o. Silba, i u svom nalazu
to¢no navesti §to je zapazio i utvrdio te svoje obrazloZeno misljenje iznijeti nepristrano i u skladu s pravilima
struke odnosno vjestine.

Ocevid je obavljen dana 29.ozujka 2023.godine na licu mjesta u k.o. Silba te je poslikana navedena
nekretnina. Otok Silba nalazi se u Jadranskom moru, sjeverozapadno od Zadra tj. na sjevernom rubu
Zadarskog arhipelaga i administrativno pripada Zadarskoj Zzupaniji. Otok se pruza u pribliZznom smjeru
sjeverozapad-jugoistok a ima oblik bata kojem je Sira strana na sjeveru, dok je sredi$nji dio otoka najuzi,
Sirok svega cca 700m.Na otoku Silbi nalazi se samo jedno naselje istog imena kao i otok. Otok Silbu
okruzuju sa zapadne strane Silbanski kanal a s isto¢ne strane Olibski kanal. Susjedni otoci su s jugozapadne
strane Premuda i otoCi¢ Greben a s isto¢ne Olib. Olib je dobio ime po rimskom nazivu Sume-Silva, buduci je
bio bogat Sumom pa je i danas Silba drugi najSumovitiji otok u Hrvatskoj. Predmetna nekretnina nalazi se
izvan samog mjesta Silba na sjevernom dijelu otoka te je sa srediStem mjesta povezana lokalnom
neasfaltiranom prometnicom.

e Svrha: procjena trzi$ne vrijednosti nekretnina
e [Lokacija: k.o. Silba
e Osnovica za vrednovanje : trZiSna vrijednost

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 trziSnim uvjetima nakon

prikladnog oglaSavanja, pri ¢emu je svaka strana postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Dan kakvoce je: 29.0Zujka 2023. godine

e Dan kakvoée predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je
mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine.

e Dan vrednovanja je: 29.0Zujka 2023 godine.
Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.
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4.2. Opis lokacije i nekretnine

Lice mjesta je otok Silba. Nekretnina kat. Cest. 3485 k.o. Silba u naravi predstavlja maslinik

4.3. Identifikacija i lokacija nekretnine

Identifikacija je izvrSena prema podacima dostupnim iz DGU Geoportal-preglednika, katastarskih 1

zemlji$noknjiznih podataka.

2463

3484

Cest.zem 3485 lokacija nekretnine
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4.4. Prostorno planska obiljezja i planski status

Promatrano zemljiSte nalazi se unutar obuhvata PP Grada Zadra Izmjene i dopune (Sluzbeni glasnik
br.6/18), naziv kartografskog prikaza, broj 1D,mjerilo kartografskog prikaza M 1: 25 000 KoriStenje i
namjena povrsina Olib, Silba i Premuda. Prema prostornom planu nekretnina se nalazi u podru¢ju P2-
vrijedno obradivo tlo.
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4.5. Katastarsko i zemljiSno knjiZno stanje

U posjedovnom listu broj 1210 Podru¢nog ureda za katastar Zadar, upisane su osobe:
vlasnicki udio 1/1 Jurjevi¢ vina d.o.o.

Podaci o katastarskim Cesticama:
Broj kat.cest.3485 naziv Drage, vrsta uporabe pasnjak povrsine 10110 m?

|zradi javnu ispravu

Nesluzbena jawna isprava ~

UPISANE OSOBE

Ime i prezime/Maziv Adresa Udio
JURJEVIC VINA D.O.0., OIB BOZE PERICICA 14, ZADAR 1/1
94254533029

VRSTA UPORABE

\irsta uporabe Tip zgrade Povrsina (m2

PASNJAK - 10110
DETALJI

Broj zadnje promjene Oznaka Ipravnog rjesenja

102/2009 - UP/1 932-07/2005-04/33

Posebni pravni rezim Pravo gradenja Broj detaljnog lista

NE NE 7

Plombe/Oznake

IDENTIFIKACIJA CESTICE

Glavna knjiga ké.br. Zk.ul.

SILBA 3485 2362
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4.6. Zemljisne knjige

Uvidom u prijepis izvatka iz zemljisne knjige broj zk.ul.2362 Zemljisnoknjiznog odjela Zadar, za k.o. Silba

upisani su slijedec¢i podaci izmedu ostalih i

- Rbr.1. podaci o katastarskim Cesticama : broj katastarske cestice 3485, pasnjak, povrsine 10110 m?

B vlastovnica
Rbr. 1. vlasni¢ki dio : 1/1 DE GEORGIIS d.o.0. u stecaju, Zadar

Upis C teretovnica
Kao u sadrzaju upisa

nEn

<]

1-..7
REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opécinski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZADAR

Broj zadnjeg dnevnika: Z-19359/2022
Aktivne plombe:
IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Stanje na dan: 05.05.2023. 13:57 Verificirani ZK uloZzak

Katastarska opcina: 335002, SILBA Broj ZK uloska: 2362

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Br_t.:nj_ Povrsina
Robr. | Zemljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro| ¢hv | m2
Lastica)
1. 3485 PASNJAK 10110
UKUPNO: 10110
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 111
DE GEORGIIS D.0.0. U STEGAJU, OIB: 94254533029, ULICA BOZE PERICICA 14, 23000 ZADAR
1.3 Zaprimljeno 30.11.2015.g. pod brojem Z-17443/2015 Ten
na =
ZABILJEZBA, Na temelju rjeSenja pod gornjim poslovnim brojem zabiljeZzena je ovrha pod ¢/5.1.
1.4  Zaprimljeno 02.08.2016.g. pod brojem Z-15847/2016 S
na o
ZABILJEZBA, Cini se vidljivima zabiljeZba ovrhe pod C/6.1.
1.6 Zaprimljeno 07.07.2022.g. pod brojem Z-19359/2022 i
na =
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE 2 ST-162/2022-18
07.07.2022, Na temelju Rje3enja Trgovackog suda u Zadru, pod posl.broj: 2 St-162/2022-18 od
07. srpnja 2022. godine, zabiljeZuje se otvaranje steajnog postupka nad duznikom DE
GEORGIIS d.o.o., Zadar, Ulica BozZe Peritica 14, OIB: 94254533029, te se za ste¢ajnog
upravitelja imenuje Drasko Lamba3a iz Sibenika, Dmi&kih Zrtava 10, OIB: 48593997552,
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[
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa Iznos Primjedba

3.1 Zaprimljeno 22.05.2009. broj Z-5013/09 GLAVNI ULOZAK
Na temelju sporazuma br 98/09 o zasnivanju zajednickog zaloZnog prava
(simultane hipoteka) na nekretninama zakljuéenog dana 21. svibnja 2009.
godine., solemniziranog kod javnog bilieznika Lade Skarigié-Sinéic¢ iz Zagreba,
dana 21. svibnja 2009. godine., pod poslovnim brojem OV-6222/09-1, i
prijedloga. Uk njiZ b a zaloZnog prava u iznosu od 10.000.000,00 kn (deset
milijuna kuna), s koristenjem kroz najviSe 6 (Sest) zahtjeva za poviacenje do dana
31.12.2009. godine., koji je ujedno i dan prijenosa kredita u otplatu, s poéekom
od 3 godine., koji se ratuna od dana prve isplate kredita te povratom u 28
jednakih uzastopnih tromjeseénih anuiteta, od kojih prvi dospijeva na naplatu
nakon isteka pofeka, uvecana za kamatu po stopi od 2% godinje, obradunava
se tromjesecno i pripisuje glavnici i za vrijeme poteka, a za vrijeme otplate
sadrzana je unutar anuiteta, te uvecana za interkalamu kamatu u visini
ugovorene kamate, obracunava se tromjeseéno i pripisuje glavnici do prijenosa
kredita u otplatu, eventualne zakonske zatezne kamate, koje se promjenjive, kao
i za eventualne troSkove utvrdene u Ugovoru o dugoroénom kreditu broj 41/2009-
FRZ, sa klauzulom ovrhe, sve u korist:, u korist:

FOND ZA RAZVOJ | ZAPOSLJAVANJE, ZAGREB, FRANKOPANSKA 11/l

4.1 Zaprimljeno 22.05.2009. broj Z-5013/09
ZabiljeZzuje se da je sporedna hipoteka upisana u zk ul 2793 i zk ul 2321 k.o Silba

5.1 Zaprimljeno 30.11.2015.g. pod brojem Z-17443/2015

ZABILJEZBA, OVRHA, RJESENJE O OVRSI 49 OVR-2751/15 30.11.2015,
RJESENJE O OVRSI 49 OVR-2751/2015 16.11.2015,

Na temelju Rjesenja o ovrsi Opéinskog suda u Zadru pod poslovnim brojem: 4
9 Ovr-2751/2015 od 16.11.2015.g., ( u zbirci isprava ovog suda pod posl.br.

Z 16923/2015), RjeSenja Opcinskog suda u Zadru pod poslovnim brojem 48 Ovr
2751/150d 30.11.2015.g.Zabilje b a ovrhe utvrdivanjem vrijednosti
nekretnine, njezinom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja Vudetic Ivica, Vir, Put
torova 3, OIB: 48987025516 iz iznosa dobivenog prodajom (Elanak 75. OZ-a.).

6.1 Zaprimljeno 02.08.2016.g. pod brojem Z-15847/2016

ZABILJEZBA, OVRHA, RIESENJE O OVRSI OVR-1357/2016, Temeljem
Rjesenja o ovrsi Opéinskog suda u Zadru pod posl. br. 77 Ovr. -1357/16 od 28.
srpnja 2018., utvrdenjem vrijednosti nekretnina, njihovom prodajom i namirenjem
ovrhovoditelja Ivice Vucetica OIB: 48987025516 iz novéanog iznosa dobivenog
prodajom

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 335002, SILBA Broj ZK uloska: 2362

Cc
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa Iznos Primjedba
7.1 Zaprimljeno 12.02.2020.g. pod brojem Z-3706/2020 275.214 85 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE O OSIGURANJU OPCINSKOG
SUDA U ZADRU POSLOVNI BROJ OVR-100/2020-2 05.02.2020, na temelju
pravomocnog i ovrénog rieéenja o ovrsi izdanog od javnog bilieznika Suzane
Hrabra od dana 15. lipnja 2018. godine pod posl. br. Ovrv-409/2018, a radi
osiguranja potraZivanja predlagatelja osiguranja, u ukupnom iznosu od
275.214,85 kuna sa zakonskim zateznim kamatama, a sve to po stopi koja se
odreduje za svako polugodiste u visini prosjeéne kamatne stope na stanja kredita
odobrenih na razdoblje dulje od gedine dana nefinancijskim trgovackim drustvima
izraéunate za referentno razdoblje koje je predhodilo tekucem polugedistu,
uvecanoj za pet postotna poena, kao i nastalih troskova ovrinog postupka u
iznosu od 10.165,19 kuna, uveéano za zakonske zatezne kamate koje teku na
navedeni iznos od 15. lipnja 2019. godine do isplate, po stopi koja se odreduje za
svako polugodiste u visini prosjeéne kamatne stope na stanja kredita odobrenih
na razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima
izratunate za referentno razdoblje koje predhodi tekuéem polugodistu, uvecano
za 3 postotna poena, kao i predvidivih trofkova ovrénog postupka u iznosu od
5.037,50 kuna, uvecano za zakonske zatezne kamate koje teku na navedeni
iznos od 18. srpnja 2019. godine do isplate, po stopi koja se odreduje za svako
polugodiste u visini prosjecne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na
razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima izraéunate
za referentno razdoblje koje predhodi tekuéem polugodistu, uvecano za 3
postotna poena, na nekretninama, za korist:

BUMBAR D.0.0., OIB: 31522836079, BUMBAROV PUT 1, 10431 NOVAKI
7.2 Zaprimljeno 12.02.2020.g. pod brojem Z-3706/2020 na 7.1

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

katastarsko stanje i stanje zemljisnih knjiga nije uskladeno.
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5. ZATECENO STANJE

Ocevid je izvrSen dana 29.o0zujka 2023. godine i tom prigodom je utvrdeno postojece stanje nekretnine i
uzeti su svi potrebni podaci kako bi se mogla dati procjena trziSne vrijednosti zemljista i/ili poboljSica.
Utvrdeno je postojece stanje nekretnina k.¢. zem. 3485 k.o. Silba, te su uzeti svi relevantni podatci potrebni
za procjenu trZisne vrijednosti poljoprivrednog zemljista..

Nekretnina je u naravi maslinik kojem treba obnova u smislu rezidbe, zastite i gnojidbe.

Prostorne kategorije zemljiSta u koje se svrstavaju poljoprivredna zemljista su: P1 — osobito vrijedna
obradiva zemlji§ta, P2 — vrijedna obradiva zemljita, P3 — ostala obradiva zemljita, PS — ostala
poljoprivredna zemljiSta. Procjenjuju se prema vrijednosti od najpovoljnijih do nepovoljnijih tala prema
bonitetnim svojstvima tla, klime, reljefa i ostalih prirodnih uvjeta.

Osnovica za vrednovanje P1 1 P2 zemljista, ali i zemljiSta nize bonitetne vrijednosti temelji se na
vrijednostima tla, klime, reljefa i odredenih ostalih prirodnih uvjeta za poljoprivrednu proizvodnju.
Vrijednosti zemljista temelje se na definiranju zemljista kao Sireg prostora koji je integralni dio tla, klime,
reljefa i ostalih korektivnih ¢imbenika, kao Sto su stjenovitost i kamenitost povrsine zemljista, poplave na
zemljistu, otvorenost, te zatvorenost i zasticenost zemljiSta, ekspozicija, zasjenjenost zemljista, veli¢ina
parcele i oblik parcele.

‘...._4-—-.

i

cest.zem.3485 k.o. Silba
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e KONFIGURACIJA
- oblik nepravilan,
- nagib: ima
- kliziste: ima
- odvodnja povrSinskih voda:  terenom
e INFRASTRUKTURA
- vodovodna: ima
- kanalizacijska: nema
- elektri¢na: ima
- telefonska: nema

e PRISTUP PROMETNOJ POVRSINI
- pristupacno

e GRADEVINSKE POBOLIJSICE
- nisu predmet procjene

e POLJOPRIVREDNE POBOLJSICE
- maslinik 330 stabla x 630 € =207.900,00 €



O

mr.Drazana Grga dipl.ing.agr. stalna sudska vjeStakinja za poljoprivredu i vjeStacenje nekretnina u
poljoprivredi, Put Duzdevca 9, Seget Donji, OIB 94207149681, Zupanijski sud u Splitu 4 Su-610/2020-5,
Trgovacki sud u Splitu 4 Su-11/2021

6. STANJE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Promatrana nekretnina je poljoprivredno zemljiste- vinograd.. Prema prostornom planu PPU Zadarske
Zupanije nekretnina se nalazi izvan naselja, u podrucju P2- vrijedno poljoprivredno/ obradivo tlo

Zemljiste je nepravilnog oblika maslinik u naravi sada dijelom zapusten, potrebna obnova.

Uvidom u PPUQO kakvoca zemljista za procjenu je:
- vrsta koristenja: Sumsko zemljiste
- kategorija zemljista: IV kategorija
- ¢jenovni blok: P2
- Pretezita namjena cjenovnog bloka : vrijedno obradivo tlo

Prema ¢l. 10. stavak 1. podstavak 4. zemljiste je IV kategorije.

4. Cetvrta kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrudja.
U Cetvrtoj kategoriji zemljista razlikuju se:

1) poljoprivredne i Sumske povrsine koje ée se na temelju objektivnih datosti u dogledno vrijeme iskljucivo
koristiti za poljoprivredno i Sumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju zemljista za koja postoje ogranicenja u
postupku njihove obrade i koriStenja (npr. u vodozastitnim podrucjima), Sume s ograni¢enim nacinom
kori§tenja (npr. zaStitne Sume i Sume u parkovima prirode i nacionalnim parkovima), neplodne i
neobradene povrsine.

2. pogodna poljoprivredna zemljista obuhvacaju poljoprivredne i Sumske povrsine ¢iji narocito povoljan
polozaj moze utjecati na visu razinu trzisSne vrijednosti zemljista u odnosu na poljoprivredna zemljista koja
su udaljenija od naselja. Znacajke koje upucuju na pogodna poljoprivredna zemljista su:

a. blizina podrucja koja su ve¢ urbanisticki uredena,

b. podrucja za koja se ocekuje daljnji urbanisticki razvoj,

c¢. narocite privlacne snage okolnih podrucja ili lijepog krajobraznog okolisa s dobrom prometnom
povezanosti s urbanim aglomeracijama,

d. kupci katastarskih Cestica nisu poljoprivrednici,

e. nacin koristenja nije vezan za poljodjelstvo.

3. povrsine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti na kojima se namjerava graditi kamp,
igraliste za golf ili drugo sportsko-rekreacijsko igraliste na otvorenom prema uvjetima propisanim posebnim
zakonom kojim se ureduje podrucje prostornoga uredenja.
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7.  OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU 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 veci suprotno oc¢ekivanjima usporavanja globalne ekonomije,
pa traZene cijene rastu po bitnoj vecoj stopi nego realizirane. Sve to ukazuje na mogucu promjenu trendova i
stvaranje cjenovnog balona nerealnim zahtjevima vlasnika.

Kamata na kredite su pocele globalno rasti kako bi se usporila potraznja i obuzdala vrlo visoka inflacija, koja
je i dalje dobar motiv ulagac¢ima za kupnju nekretnina.

Hrvatsko trziste nekretnina je i dalje vrlo razlic¢ito ovisno koji dio Hrvatske promatramo. I dalje raste broj
stjecanja nekretnina od strane stranih drzavljana. U zadnjih godinu dana je vise od 12 tisuca stranaca steklo
stambenu nekretninu u Hrvatskoj, tako da je udio stjecanja stranaca u ukupnom prometu stambenih
nekretnina povecan na 36%. Stjecanja stranaca se iskljucivo dogadaju u priobalnim Zupanijama. Dakle
najmanje svaki tre¢i kupac stambene nekretnine dolazi izvan Hrvatske.

U potpuno drugim trzi$nim okolnostima se odvija trziSte Grada Zagreba kao i sjevera i istoka Hrvatske.
Trziste ¢e u sljedecoj godini, izmedu ostalog, ovisiti i 0 globalnim gospodarskim kretanjima i mogucem
usporavanju gospodarstava i to prije svega onih u Europi iz kojih dolazi najvi$e kupaca nekretnina na
hrvatskom Jadranu.

I dalje ¢e novosagradene nekretnine biti pozeljnije od rabljenih, izmedu ostalog i zbog jos uvijek stvarnog,
ali 1 psiholoskog utjecaja nedavnih potresa. Ipak o¢ekujemo promjene trendova na nekretninskom trzistu
narednu godinu, i usporavanje potraznje. Ne na svim podrucjima i za sve nekretnine na isti nacin dogodio u
svim veé¢im urbanim sredinama u Hrvatskoj.

BN komentar: strunjaci Burze nekretnina

BN | ndEX BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrutju
Republike Hruatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipinin nekretnina na
tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesetno.

o-—
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BN indeks 8/2022 Promjena u odnosu na prosli mjesec Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine

izvor: https:.//www.dzs.hr/
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8. PRIKAZI ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Obrazac 01

REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIJSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE
Upravne pristojbe: Prijemni Stambilj:
ZAHTJEV
ZA 1ZDAVANIE IZVATKA 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJINIH CLJENA
Clanak. 58. stavak. 3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)
POREDBENE KUPOPRODAINE CIJENE ZA ZEMLJISTA
ZUPANIJA/GRAD: [ ZADARSKA/ZADAR
1. ZADATAK 3471,3466,3468/1,3468/23456,3420/1, ,3414/2 s
zemljista/ vinogradi, maslinici i Suma/
1.1. Vrsta/opis nekretnine: UGOVORI/POLJOPRIVREDNO ZEMLIJISTE

3534/2,541,542/1,543,442,3520,3485,3537/2,3561,
1.2. Broj kat. Cestice i katastarska opéina: 3534/1,3534/2,3533,3536/1,3516,3517,3513

(katastar zemljista) 3535,3485,3471,3466,3468/1,3468/23456,3420/1,
,3414/2 sve k.o. Silba

1.3. Broj zk.¢. i zk.o.:

= 327;
(zemlji$na knjiga)
1.4. Grad/Op¢ina SILBA
1.5. Naselje
1.6. Ulica/trg i kuéni broj:
1.7. Dan vrednovanja: 29.03.2023
1.8. Dan kakvoce: 29.03.2023
2. SVRHA'
2.1. Vrsta pravnog posla: | Kupoprodajni ugovori
3. OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE - ZA ZEMLJISTA
O 1. kategorija

- O 2. kategorija

3.1. Kategorija: O 3. kategorija

(CI. 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti

nekretnina, NN 105/2015) [ 4. kategorija: — 4.1. kategorija

0 4.2. kategorija
[J4.3. kategorija

3.2. Vrsta grad. koristenja/namjena: kupoprodaja
3.3. Mjera gradevinskog koristenja’:
3.4. Povrsina (m?):

4. NAPOMENA ove cestice u naravi su vinograd 3520, 3535, 3534/1,
3471,3466,3468/1,3468/23456,3420/1, ,3414/2

Cest,zem.3485, 3537/2,3516,3517,3513,442,456 su maslinik

5. OVLASTENJES (C1. 58 st. 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015)

5.1. Dan izdavanja: 21.12.2020

5.2. Mjesto izdavanja: ZAGREB

5.3. Institucija koja je izdala ovlastenje: MINISTARSTVO GRADITELJSTVA
5.4. Dan isteka vaZenja ovlaStenja: 21.12.2024

6. KONTAKTNI PODATCI

6.1. Ime i prezime: DRAZANA GRGA

6.2. Adresa: PUT DUZDEVCA 9 SEGET DONJI
6.3. Telefon: 098 837 061

6.4. e-mail: grgadr @gmail.com

! Primjerice kupoprodajni ugovor, ugovor o kreditu, ugovor o p j i je, ionalizacija i sl.

? Koeficijent iskoristivosti
* Ispunjavaju samo ovlasteni sudski vjestaci za procj ina i i sudski procjeni
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Obrazac 01

REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIISKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

Datum i vrijeme podnoSenja zahtjeva:

Split, 18.travnja 2023.god.

REPUBLIKA HRVATSKA - ZADARSKA ZUPANIJA / GRAD ZADAR
UPRAVNI ODIJEL ZA GOSPODARENJE GRADSKOM IMOVINOM

1 e 1 2 3 2 5 6
NEKRETNINE
2 VRSTA UGOVORA KP kP KB kP ] KF
3 ADRESA SILBA, ZADAR SILBA, ZADAR SILBA, ZADAR SILBA, ZADAR SILBA, ZADAR SILEA, ZADAR
4 VRSTA NEKRETNINE Pz Pz Pz Bz FZ Pz
< 5 KL 529 5171 463 4838 2056 22552
[
N =
- g
3 2
]
= 5 (1) g SILBA siLBA SILBA SILBA SIBA ZADAR
i =
~N g
2 7 e 7827 3578 1453 3690 2226 4767
) ZHUL m?) e
8 POVREINA U ks
s B PROMETU m) 7827 3279.87 1453 3690 2226 4767
o = SUVLASNIZKI UDIO
o o] s
35 o KOUI JE U PROMETU
@
> b1
I 5 10 [14 529 5171 463 4838 2055 22552
o~
< 9
= = E
w
= 3 £
(I
Ic] 1 KO. SILBA SILBA SILBA SILBA SILBA SILBA
e <
z Z
—_ aﬁ
< § 1z HAMJENA [ [ Pz 5 51 51
Q o
o & 13 REORIE 4.1 KATEGORUA 4.1 KATEGORNA 4.1 KATEGORUA 4.1 EATEGORUA 4.1 KATEGORLA 4.1 KATEGORUA
o > SR £ § & § 1 i
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Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi SILBA 0 odnosno na k.C. 3414/2; 3820/1; 3468/2; 3468/1; 3466; 3471 k.o
SILBA, ZADAR; SILBA, ZADAR; SILBA, ZADAR; SILBA, ZADAR; SILBA, ZADAR; SILEA, ZADAR.

Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnem bloku

5 psobnim podateima iz ovoga izvatka procjenitelji su duini postupati sukladno pasebnim propisima kojima se ureduje podruéje zaétite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u ILP(R}S su informativni i prije koridtenja korisnik ih treba provieriti.

Svaki Zahtjev, lzvadak | Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za patrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 940-01/23-02/36

URBROI: 2198/01-6-23-3 IZRADIC/IZRADILA: ODOBRIO/ODOBRILA:
VA STIPCEVIC PANTALON )
. f i
ZADAR, 9.5.2023. \ \ f
€ o L /J’{rL‘

i

POIASNIENIA SKRACENIH NAZIVA:

VASTA UGOVORA: KF ~ kupaprodaa, N - najam, Z - zakup, PS - prave slulnosti, PG - prava gradenda, £5 — 7akup uz prava siu¥nostl, 2PG - zakug uz prave gradenjs

VRSTA NEKRETNINE: PZ - paljoprivredna semifiite, GZ ~ gradevinsko 2emljitte, §2 = fumska remljiite, PNZ - prirodna neplodno temiljiEte, ST - stan/apartman, G - garais, PGM —parkifric
garalng mjesto, WA — vanjska-parkirno mjesta, OK hena rgrada-eiteliska kuta, KPB — stambens sgrada-kuca 2a povremeni baravak, PP — poslavni prostor, G2G - gospadarika
wgrada, PIG - poslowna tgrads, VZG — vilestambena zgrada, SKL - sidadite, 5F = spremiize, RN = razlitite nekretnine , 05 - ostalo, RU = rudevine

NAMIENA: GP_IZGRADENO - gr:dwm:kn padruije - Imradﬁﬂl dio, GF_NEIZGRADEND - gradevinske podrudje - neizgradent dio, | - gospadarska namjena, 11 - gospodarska narmjena -

retelitn jeka, 12 - g p . E - povriine za -skonll.wan.e minesslnih sirovina (ekspleatacijshe polje], £1 - povriine za iskarifiavanje mineralnin
sirovina — i ., E2 - povtiine a iskorids je mi siraying - vode, E3 - powline 2a iskoriftavanje mineralnih srovina — ostale, H - povriine uzgajaliSta
(akvakultura), K - poslowna namjena, K1 - poslovna namjena - pretefito ushuina, K2 - poslavna namjena - pretedito trgovatka, K3 - poslovna namjena - knmunaing servisna, T
ugostiteljsho turistidka namjena, T1 - iteljska turisticka i hotal, T2 - ko tueristidka namjena - tristitke naselje, T3 - ugestiteljtko turistitka namjena - kamp, R -

Eportsko - rekreaciiska namjena , R1 - Spartsko - rekreacijska namjena - galf igralifte [PPEPRGZ PPPPOPPUIDSG), R2 - Sportsko - rekreacijska namjena - jahacki centar/hipodeom
(PPEPRGLPPRPO,PPUDIG) , RI - Eportske - rekreacijska namijena - centar za zimske fpartove (PP2,PRGZ,FRPRPO,PRUIOYG), R4 - Eportsko - rekreacijsa namjens - teniki centar

[PF! PPGEZPPPPO,PPUCHE), RS - Eportske - rekreacijshs namjena centar za vodene Spartave (PE2 PRS2 PRORPO,FPUIOJE]), P - polloprivredne tho iskijutivo csnowne namijene, PL -
paljoprh tho - osobite wijedno obradive tie, P2 - polj e - wrijecng obradive tho, P1 - poljoprivredn tho - ostala obradiva tla, 3 - Juma skijuive esnovme namjene, £1 -
Fuma - gospodarska, 82 - Suma - zaftitna fuma, 13 - e - buma posebne namjene, PA - astala poljopriviedna ta, Sume | Sumsko zemijiite, V - vodne pavréine (vodotoc, jezera,
akumulacie, retencije, ribnjad], N - posebra namjena, 15 - povrdine infrastruktuenih sustava, G - grobfe, 5 - stambena namjena, M - mjefovita namjena, M1 - mjefovita namjena -
pretelits stambena, M2 - mjedevita namjena - pretefito postoema, M3 - miebovita namjena - povremeno stanovanje, M4 - mjedovita namjiena - pretefito pofjoprivredna gospadarstva, O
- javna i druftvena namjens, D1 - javna i druitvens namijens — upravna, D2 - [avna | drudtvena namjena — seeljalng, D3 - javna | drudtvens namjena — rdravitvena, B4 - favna | drudivena
namjena = predikolska, DS - javna | drudtvens namjena - kolska, DE - javnai drufteena namjens - visoko udlite, D7 - Javna | drultvens nbmjens — kulturs, DE - javia i druftvena
marmpena —wjerska, L - turistitka - luka posebine namjere, L1 - turistitka - luka posebne nampene - privezidte, L2 - turistifics - luka posebre namjene - turistizks luks, L3 - Turistitha - luka
posebing namjens = marina, L4 - turstitics - luks posebne namjene - rautitk centar, R1 - Eportsko rekreacijska namjena » iport (GUR, UPY, DPU), R2 - Sportske retreacijska namjena -
refreacija |GUP, UPL, DPU), B3 - Eportska rekreacijska namjena - kupaliste (GUP, UPU, DPU), 2 - raltitne zetenc povrding, 21 - Jasne 2edene povrine « auni park, 22 - jaune pelene
powrdine liste, Z3 - javne etone povrll amorite, wit, | - (26} projzvodne namjena [GLIF, IPU, GPU), G - (2G) gospodarska namjena (GUF, LU, DPU), 22 = (26 gradske park-
Sume (GUP, UPL, DPU}, 23 - (2G] tematski park [GUF, WP, DFU), 24 = (26] javne gradske poviSine — temalske pone (GUP, UPU, DPUY), 6B = |26) groblje
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Dostavljeni podaci iz ZKC se odnose na 6 nekretnina koji podaci su evaluirani te od ponudenih vjestakinja
nije izabrala nijednu ponudenu Cesticu jer nijedna ne pokazuje dovoljno podudarnosti sa procjenjivanom
iako su isti cjenovni blok i ista kategorija( 4.1.)vjestakinja je misljenja obzirom na kvalitetu tla i pedoloski
sastav odnosno bonitet tla procjenjivana nekretnina moze posti¢i visu cijenu posebice Sto je cjenovni blok:
vrijedno obradivo tlo. Stoga je vjestakinja potrazila ¢estice u drugim gradovima koje su u skupini VIII JLS a
koje pokazuju dovoljno podudarnosti sa procjenjivanom.

Naime, u clanku 8.st.4 Zakona propisano je: “Ako ne postoji dovoljan broj poredbenih kupoprodajnih
cijena na promatranom podrucju, priblizna vrijednost moze se utvrditi deduktivnom metodom ili
komparativnom analizom s drugim podrucjem *.

U clanku 57. st. 6. Zakona propisano je: “U slucaju nedostatka podataka na podrucju nekretnine za
koju se izraduje procjena vrijednosti, moguce je uz dodatnu analizu i interkvalitativno izjednacavanje
upotrijebiti i druge podatke koji su dostupni na usporedivim podrucjima. Usporedivost podrucja utvrduje se
prema gospodarskim, prostornim, prostorno-planskim i demografskim pokazateljima.

Prema podacima Ministarstva regionalnog razvoja i fondova EU (NN 132/17) u tablici o razvrstavanju
JLS prema razvijenosti Grad Zadar spada u VIII skupinu JLS koje se prema vrijednost indeksa nalaze u
prvoj ¢etvrtini iznadprosje¢no rangiranih.

— VIII. skupinu jedinica lokalne samouprave koje se prema vrijednosti indeksa nalaze u prvoj Cetvrtini
iznadprosjec¢no rangiranih jedinica lokalne samouprave: Bakar, Bale — Valle, Baska, Baska Voda, Biograd na
Moru, Bol, Brela, Buzet, Cres, Crikvenica, Cakovec, Dobrinj, Dubrovnik, Fazana — Fasana, Funtana —
Fontane, Hvar, Kanfanar, Kastav, Kastelir-Labinci — Castelliere-S. Domenica, Kolan, Konavle, Koprivnica,
Kostrena, Krk, Labin, Liznjan — Lisignano, Makarska, Mali LoSinj, Malinska — Dubasnica, Marcana,
Matulji, Medulin, Novalja, Novigrad — Cittanova, Omisalj, Opatija, Pazin, Podstrana, Pore¢ — Parenzo, Pula
— Pola, Punat, Rijeka, Rovinj — Rovigno, Samobor, Split, Stupnik, Supetar, Sutivan, Sveta Nedelja
(Zagrebacka zupanija), Tar Vabriga-Torre-Abrega, Umag — Umago, Varazdin, Velika Gorica, Vir, Viskovo,
Vodnjan — Dignano, Vrbnik, Vrsar — Orsera, Zabok, Zadar, Zagreb, Zapresic i Zupa dubrovacka.

Sest.zem Povrsina o Datum Cijena

zem: m? o kupoprodaje Kn/€
|, | Cestzem 74271 2'4;92’5 8 Bol 11022022 | 213,53/28,34€
2 | Cest.zem.5064 2.674 m? Vir 19.05.2022 197,25/26,18€
3. | Cest.zem.2955/5 1.648 m? Sutivan 26.20.2020 183,92/24,41€
4. | Cest.zem.1112 2.100 m? Vrbnik 16.07.2021 188,74/25,05€
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USPOREDBA 1 ID PN (PU) 1618172

Opis zemljista: poljoprivredno zemljiSte oznake ¢.z.742/1, k.o. Bol, povrS§ine 2.469,58 m2,
Realizirana prodaja 11.02.2022. god. za 527.415,00 Kn/70.000,00 €

Vrijednost nekretnine : kupljeno po cijeni: 213,53 Kn/m?/ 28,34 €

Cjenovni blok : BOL, vrijedno obradivo tlo

Pretezita namjena cjenovnog bloka : P2- vrijedno obradivo tlo

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena ~

Naziv atributa Vrijednost atributa

Splitsko-

1D ZKC 1618172 Aain(Es aeka
Datum pregleda 15.2023. inF
Vrsta nekretnine POLJOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
ID PN (PU) 4602686
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 21.03.2022
Povrgina u prametu 2.460,58
Vrijednost nekretnine (KN) 526.731,59
Datum ugovera 11.02.2022
POREZL:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez POV-a,
neovisno o tome podlijeze li promet njegovoj naplati.

= Promet podiijefe placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

* PDV ukljuZen u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok BOL - VRIJEDNO OBRADIVO TLO 2
Pretefita namjena cjenovnog bloka P2 - VRUEDNO OBRADIVO TLO

USPOREDBA 2  ID PN (PU) 1703794

Opis zemljista: poljoprivredno zemljiSte oznake ¢.z. 5064, k.o. VIR, povrSine 2.674 m?,
Realizirana prodaja 19.05.2022. god. za 527.415,00 Kn/70.000,00 €

Vrijednost nekretnine : kupljeno po cijeni: 197,25 Kn/m?/ 26,18 €

Cjenovni blok : VIR, poljoprivredno 2

Pretezita namjena cjenovnog bloka : P- poljoprivredne povrsine

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2
Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1703794

Datum pregleda 1.5.2023

Vrsta nekretnine POLIOPRIVREDNG ZEMLIISTE (PZ)

ID PN (PU) 4772182

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovera u ZKC-u 04.07.2022

Povréina u prometu 2.674,00

Vrijednost nekretnine (KN) 526.268,10

Datum ugovora 19.05.2022

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podiijeZe li promet njegovel naplati.

» Promet podiijeZe placanju PDV-3 NE

s Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukijuZen u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok VIR - POLJOPRIVREDNO 2

PreteZita namjena cjenovnog bloka P - POLIOPRIVREDNE POVRSINE
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USPOREDBA 3  ID PN (PU) 1589651

Opis zemljista: poljoprivredno zemljiste oznake ¢.z. 5064, k.o. Sutivan, povrsine 1.648 m?,
Realizirana prodaja 26.02.2020. god. za 300.000,00 Kn/40.240,24 €

Vrijednost nekretnine : kupljeno po cijeni: 183,92 Kn/m? 24,41 €

Cjenovni blok : Sutivan, obradiva tla i Sume 1

Pretezita namjena cjenovnog bloka : ostalo poljoprivredno obradivo tlo

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena S & ’ |
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKEC 1589651

Datum pregleda 1.5.2023

Vrsta nekretnine POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)

1D BN (PU) 4220763

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 07.02.2022

Povrinz U prometu 1.648,00

Vrijednost nekretnine (KN) 300.000,00

Datum ugovora 26.02.2020

POREZL:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zembjista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

» Promet podiijefe placanju PDV-3 NE
» Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukfjuZen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cienovni blok SUTIVAN - OBRADIVA TLA T 5UME 1
i 3 PS - OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO, SUME
Pretefita namjena cjenovnog bloka ZUMSKO ZEMLIEETE

USPOREDBA 4  ID PN (PU) 1484907

Opis zemljista: poljoprivredno zemljiste oznake ¢.z. 1112, k.o. Vrbnik, povrSine 2.100 m?,
Realizirana prodaja 16.07.2021. god. za 396.294,58 Kn/52.597,33 €

Vrijednost nekretnine : kupljeno po cijeni: 188,74 Kn/m?/ 25,05 €

Cjenovni blok : Vrbnik, poljoprivredno tlo

Pretezita namjena cjenovnog bloka : ostalo poljoprivredno tlo

Informacije D
Poljoprivredno zemljite (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1484907

Datum pregleda 15.2023.

Vrsta nekretnine POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)

10 PN (PU) 4537275

Vrsta ugovora KP - KUPGPRODAJA

Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u 17.08.2021

Povgin u prometu 2.100,00

Vrijednost nekretnine (KN) 393.750,00

Datum ugovora 16.07.2021

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemjita u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednast nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati.

+ Promet podlijeie placaniu PDV-a NE
+ Stopa PDV-a (%) 25
+ PDV ukijuZen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIA
Cienovni blok VRBNIK - POLIOPRIVREDNO 1
o o PS - OSTALO POLIOPRIVREDNO TLO, SUME T
Pretedita namjena denovnog bloka ) TSI
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9. ODABIR METODE I OBRAZLOZENJE

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostoje¢ih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzi$na se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Trzisna vrijednost neizgradenih 1 izgradenih katastarskih Cestica moze se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljiSta ako obiljezja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljezjima uzor-Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) utvrduje se na temelju broja kupoprodajnih ugovora ako
kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz samo jednog zemljisSnoknjiznog tijela. U slucaju da
jedan kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz viSe zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj
kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljisnoknjiznih tijela.

10. POREDBENA METODA - proces utvrdivanja trZiSne vrijednosti zemljista

Za odabrane transakcije potrebno je provesti meduvremensko i interkvalitativno izjednacavanje,
isklju¢ivanje neuobicajenih okolnosti i statisticku obradu i izracun.

Sukladno ¢l. 6. i ¢l. 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015), kada
opci vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih nekretnina odstupaju od utvrdenih na dan
vrednovanja, dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
pomocu indeksnih nizova, a za kupoprodajne cijene koje su ugovorene najvise Cetiri godine unatrag u
odnosu na dan vrednovanja. Na cijene iz zbirke kupoprodajnih cijena primijenit ¢e se meduvremensko
izjednacenje na temelju indeksnih nizova koji su sluzbeno objavljeni na stranicama Hrvatske narodne banke
- Tablica 13.1.3: Indeks cijena stambenih nekretnina.

Interkvalitativno izjednacavanje je postupak preracunavanja razlika u vrijednoasti poredbenih cijena
katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljista do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim
obiljezjima u odnosu na Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci) pomocu
koeficijenata za preracunavanje (clanak 4.st.1.tocka 9. Zakona).

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske Cestice dokazuju
dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti koristenih
dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti (¢l. 19. Pravilnika).

Koeficijenti za preracunavanje su koeficijenti pomocu kojih se preracunavaju razlike u vrijednosti
istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima (clanak 4.st.1.tocka 15. Zakona).

Cjenovni blokovi su kartografski prikazi koji predstavijaju najmanju prostornu cjelinu na kojoj se
postize priblizno ista razina kupoprodajnih cijena za nekretnine priblizno istih obiljezja i osnovna su
podloga za izradu plana pribliznih vrijednosti.
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Bazni indeksi, 2015. = 100°

Godina Tromjesedje Novi
Ukupno  stambeni
objekti

Postojedi
stambeni
objekti

Grad

Zagreb Ostalo

Jadran Ukupno

2002
2003,
2004,
2005,
20086,
2007,
2008.
2009,
2010.
2011,
2012,
2013.
2014,
2015,
2016,
207,
2018,
2019.
2020
2021.

62,10
7270
83,49
94,32

107,79

12272

124,14

117,93

110,47

110,66

108,93

104,63

102,98

100,00

100,89

104,75

111,14

121,10

130,42

138,95

123,13
120,53
111,08
113,05
112,75
108,36
106,55
100,00

95,50

95,52

58,95
108,28
108,58
119,33

125,50
117,31
1117
110,08
107,28
102,74
101,43
100,00
101,81
106,45
113,44
123,73
134,25
143,91

58,83
79,27
91,95

103,31

116,34

133,42

132,71

123,47

112,53

112,11

109,92

103,51

102,18

100,00

100,72

105,08

116,37

131,75

142 42

152 68

5247
54,08
74,08
24,59
98,52

113,68

118,35

114,37

109,38

110,70

108,74

105,52

103,37

100,00

101,32

105,74

111,38

119,08

128,58

135,95

70,14
78,55
85,20
95,57

108,56

117,96

117,44

113,62

108,09

108,55

108,04

103,81

102,30

100,00
98,18
98,73

100,26

104,11

114,52

12128

2002

1. i,
2.1,
3.tr.
4. tr.

50,33
50,12
§3,53
§3,02

85,97
66,25
71,08
71,02

51,85
50,92
53,38
53,70

62,96
68,93
70,17
72,49

A2
57
05

H111 T e

B | o | E | e H vl |k | x| w | N | e | B | @ R | s | T | w |
EXS 1091 075 1094 1002 087 07 EF) 04 08 a7 03 20 28 a2 ET) 00

atr 1054 08,1 1073 1084 1046 34 a7 31 ) ) 37 =0 £ 5 58 s
003w 053 02,7 1053 08,7 036 o1 20 En) ER) 12 EN) 53 ) <0 57
21 1046 1032 1032 1082 1050 08 24 08 20 05 13 g 44 &8 43 ar

XY 1050 03,1 1032 1070 018 03 11 01 00 17 30 EX 41 &7 20 X

amm 1036 1020 1024 1081 1040 43 g 10 08 27 21 X 20 48 03 08

E R 029 1020 1020 035 032 07 20 00 03 08 07 2z 07 X 23 e
21 1038 1028 1022 1087 1035 08 09 08 02 18 02 08 03 00 08 EVS

XY 1030 108 1023 1027 1080 08 16 B 01 19 15 EE) a1 00 40 31

atr 1021 00,1 1022 1028 994 08 08 08 01 o1 53 EYS 18 02 13 a4
005w 011 01,1 1016 01,0 1002 EX) ) 10 s ER) 03 ER 08 o4 22 20
21 09,1 0,3 o8 85 1005 ET) 22 EE EE 25 03 P 34 23 50 20

3 ) ) ) 100,0 1 07 23 00 01 18 4 0 1 23 28 56

amm 1000 1002 w86 1008 1002 01 18 08 13 g 10 21 01 a8 22 o1

016, n 012 01,7 1004 018 1002 13 En 5 13 12 00 0z [ EF) 08 00
2t 1003 01,2 = 1003 1005 Y a2 08 08 v 03 12 19 04 18 00

an 013 023 1020 1018 o7 10 09 1" 21 18 28 15 29 20 18 v,

atr 1008 1020 1006 1014 %83 08 1.8 02 Y} ey 05 08 18 20 08 X

007, an 1008 1025 1007 1023 %55 01 21 [ 02 [ 28 e 08 02 05 a7
2t 1046 1082 1027 1086 1008 37 41 6 20 42 &7 43 49 28 52 04

an 1081 1087 1065 1088 1002 05 11 05 37 EX] 07 3z 43 a8 26 28

ot 1085 1108 108 1087 1023 22 10 26 38 30 21 76 e3 o8 72 a1

018 an 109, 16 1122 g %96 [ 03 10 15 7 26 &5 ) 11,8 &1 a2z
2t 1093 115 145 1002 %9 02 08 01 21 EX] 08 45 0 1, 26 20

at 1123 a7 1190 122 1005 28 22 29 39 26 15 s 75 18 4 03

atr 135 1160 198 138 1020 11 o7 12 07 12 15 a7 0 &s 14 02

019, an 76 1195 1250 187 006 E 74 30 a3 46 ER) 74 71 11,4 74 10
2t 1206 123, 1312 192 022 26 22 32 49 05 15 10 107 145 91 33

an 1218 1228 1238 18,1 1040 05 24 04 18 1.0 17 80 2o 122 2 3s

ot 1248 28,1 1374 1204 1096 28 08 34 29 12 54 10,0 104 7 50 7

200 it 1283 32,1 1408 1258 093 27 o7 32 28 42 02 o1 105 126 &7 87
2t 1306 1342 1428 1282 188 18 34 6 12 07 50 B es &7 B 13,4

an 1208 133, 1411 1289 13e 08 08 07 0 05 22 s 76 57 75 90

atr 1330 1375 1458 1276 1195 28 20 21 31 X3 54 6t 73 58 50 89

2021 an 1322 1382 1454 1328 87 [ 42 [ 00 4 X 46 5 32 ) 59
2t 1390 1430 15265 1382 1222 £ 48 a5 49 12 55 &8 3 70 64 54

an 1418 1456 [ 1382 1226 17 12 18 13 29 04 90 82 B3 8o 82

ot 1450 1490 1583 1228 1244 28 EX) 23 24 31 14 o1 et &g "7 a1

202 an 1523 1555 1685 173 1323 50 52 ) B3 32 64 135 125 6,0 109 12,
2t 1578 1820 1751 1818 1408 37 09 12 38 20 64 136 123 148 128 152

an 162 887 1823 ss8 1397 28 26 29 a1 28 08 148 185 8 128 139

ot 1704 1750 1939) 3] 1462 a7 31 50 64 32 47 173 174 25 129 175

Izvor:data.gov.hr/dataset/statistika-u-nizu-cijene
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10.1. MEPUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
¢lanak 4. stavak 18., Zakona; ¢lanak 6. 1 7. Pravilnika

MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANIJE

BAZNI

JEDINICNA BAZNI INDEKS MEBUVR.
KATASTARSKA | POVRSINA | KUPOPRODAINA INDEKS NA NA DAN KOREKCUSKI {17 p N ACENA

rb. | CESTICATKAT CLENA DATUM DAN VREDNOVANJA FAKTOR CIENA

b. e KUPOPRODAJE | SKLAPANJA

NAGODBE
(A)
m? kn/m? (B) B/A kn/m?

1 742/1,Bol 2.469 213,53 11.2.2022 1473 160,9 1,09 233,24

2 5064,VIR 2.674 197,25 19.5.2022 151,5 160,9 1,06 209,49

3 2955/5,SUTIVAN 1.648 183,92 26.2.2020 1254 160,9 1,28 235,99

4 1112,VRBNIK 2.100 188,74 16.7.2021 154,6 160,9 1,04 196,43
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10.2. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE
¢l.4.st.1.podst.9.Zakona, ¢1.10,11,14,15.Prilog 6. 1 7. ¢lanak 20.Pravilnika., ¢1.27.Pravilnika

procjenjivana

40%

nekretnina usporedba usporedba usporedba usporedba

1 2 3 4
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Izvor podataka eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena 527.415,00 | 527.415,00 | 300.000,00 [ 396.294,58
Povrsina 10110m? 2.469 2.674 1.648 2.100
Cijena kn/m? 213,61 197,24 183,92 188,71
EKONOMSKI ASPEKTI
Datum transakcije 11.2.2022 19.5.2022 26.2.2020 16.7.2021
Ez}ijl:t%;(iba prema  trziSnim 1,00 1,06 128 108
iﬁi‘z‘:ﬁfgfm izjednacena 233,24 209,48 235,99 243,82
Vlasnicka prava knjizno vlasni$tvo
pri.lagodba prema  trziSnim | | | |
uvjetima
Prilagodena cijena kn/m? 233,24 209,48 235,99 243,82
INDEKS RAZVIJENOSTI MRRFEU (NN 132/17)
Usporedna lokacija
Procjenjivana lokacija
Koeficijent korekcije 1 1 1 1
E:};%Odena prodajna  cijena 233,24 200,48 235,99 243,82
OBILJEZJA NEKRETNINE
Kategorija v v v v v
Namjena Pz Pz Pz PZ Pz
Obiljezja nekretnine 1 1 1 1
Daljnja obiljezja nekretNine 1 1 1 1
Polozajna obiljezja 1 1 1 1
Utjecaj okolisa 1 1 1 1
Posebna obiljezja nema 1 1 1 1
Prilagodena cijena kn/m? nema 233,24 209,48 235,99 243,82
Indikator vrijednosti kn/m? 230,63
Kontrola ( ¢l.19.Pravilnika <+- 0% 0% 0% 0%
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10.3. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN
¢lanak 4. stavak 1. Pravilnika

kn m2 kn/m2 datum kn/m2 kn/m2 %
1. 527.415,00 2.469 213,61 11.2.2022 233,24 233,24 1,13 2,61 6,80
2. 527.415,00 2.674 197,24 19.5.2022 209,48 209,48 9,17 21,16 447,55
3. 300.000,00 1.648 182,04 26.2.2020 235,99 235,99 2,32 5,36 28,71
4 396.294,58 2.100 188,71 16.7.2021 243,82 243,82 5,72 13,19 173,94
PROSJEK: 230,63
Standardna odstupanja (+/-) 12,82
Pravilo dva-sigma ( +/-) 25,63
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE ( kn/m2 ) - ZAOKRUZENO 231,00
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE ( kn )

Nema neuobicajenih ili osobnih okolnosti, sve usporedne nekretnine smatraju se relevantnima za procjenu
jer nijedna kupoprodajna cijena poredbenih nekretnina ne odstupa od prosjecne cijene za vise od £30%.

11. IZNOS NAKNADE ZA PROCJENJIVANU NEKRETNINU

Vrijednost cest.zem. oznake 3485 povrSine 10.110 m? x 231,00 kn/30,66 € = 2.335.488,55 Kn /
309.972,60 €'

VRIJEDNOST PROCJENJIVANE NEKRETNINE Kk.¢. 3485 iznosi

2.335.488.55 Kn/ 309.972.60 €

! Fiksni te¢aj eura 1€ = 7,53450 HRK
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12. ZAKLJUCAK

Temeljem izradenog elaborata, procjenjivana je nekretnina oznacena kao kat. Cest. 3485 k.o. Silba te
je trzisna vrijednost utvrdena prema odredbi Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

Primjenjivana metoda procjene je rezultirala slijede¢im iznosom :

o vrijednost zemljiSta K.€.3485..........coviiiiiiiiieieeee e 309.972,60 €
e VRIJEDNOST MASLINIKA ......cccoooiiiiiiienieeee e 207.900,00 €
UKUPNO 517.872,60 €

Navedeni iznosi ne sadrze poreze.

Izradila:

mr. Drazana Grga dipl. ing.agr.
stalni sudski vjestak za poljoprivredu i
vjestacenje nekretnina u poljoprivredi
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