PROCJEMBENI ELABORAT

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

VJESTACENJE: br. 10/2023

REDNI BROJ: 26
PREDMET: Procjena trzi$ne vrijednosti kat. ¢est. 3560/2 k.o. Silba
SVRHA: Procjena trZiSne vrijednosti nekretnine

NARUCITELJ: STECAJNI UPRAVITELJ DE GEORGIIS d.o.0. u ste¢aju, Zadar
DRASKO LAMBASA, DRNISKIH ZRTAVA 10, SIBENIK

VLASNIK : Sambunjak Dragomir i dr. u suvlasni¢kim dijelovima

IZRADILA: stalna sudska vjestakinja za poljoprivredu i procjenu nekretnina
mr. Drazana Grga dipl. ing.

Split, svibanj 2023. god.



O

mr.Drazana Grga diplLing.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
Albert Botica dipl.ing.grad., Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina; MaZzurani¢evo
Setaliste 55, Split, OIB: 12874670621; mob 099 735 3431, Zupanijski sud u Splitu 4 Su-156/2021

[EEN

\S)

w

10.

11.

12.

SADRZAJ

. Naslovnica
Sadrzaj
. RjeSenje o imenovanju sudske vjestakinje
. Popis primijenjenih propisa i literature
. Osnovni podaci
4.1.Zadatak
4.2. Opis nekretnine
4.3. Identifikacija i lokacija nekretnine
4.4. Prostorno planska obiljezja
4.5. Zemljisnoknjizno i katastarsko stanje
. ZateCeno stanje (oCevid)
. Stanje (kakvoéa) promatrane nekretnine
. Opce vrijednosti odnosa na trzistu
. Pribavljeni podaci
. Odabir metode i obrazlozenje
Utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljista poredbenom metodom
I1znos trzi$ne vrijednosti za procjenjivanu nekretninu

Zakljucak



©

mr.DraZana Grga dipling.agr. stalna sudska vjestakinja za poljoprivredu i vjeStaenje 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
Albert Botica dipl.ing.grad., Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina; MaZzurani¢evo
Setaliste 55, Split, OIB: 12874670621; mob 099 735 3431, Zupanijski sud u Splitu 4 Su-156/2021

e

o

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 1 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, dipl.ing.agr., iz Segeta Donjeg, Put Duzdevca 9, OIB:
94207149681, ponovno se imenuje stalnom sudskom vjedtakinjom za poljoprivredu i
procjenu nekretnina u poljoprivredi, na vrijeme od 4 (Cetiri) godine.

Obrazlozenje:

Temeljem odredbe Clanka 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 Clanka 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 pravomocéno 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, odluceno je kao u izreci.

D 1t je vidki S e

C=HR
BRUNO KLEIN C=RUPANUISKI SLOD U SALTU

Vrijeme potpisivanja 254 E7-#13004 85231 HI7II8I5IBIAIE834 PR-EDSJEDI Il: S C E A
21-12-2020 x’," Bruno Klein
08:32:14 G-BRUNO

UPUTA O Pl\l‘\ YVINVWAVE LU,
Protiv ovog rjesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dana
dostave rjeSenja. Zalba se podnosi Zupanijskom sudu u Splitu u dva istovjetna primjerka.
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | LITERATURE

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

- Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br.105/15) (u daljnjem tekstu Pravilnik)

- Zakon o vlasni$tvu 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 i 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 praenje stanja poljoprivrednog zemljista (NN br.43/14),

Zakon o zemljisnim 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.38/2014,123/15,29/16 i 61/19)
- Prostorni planovi JLS

- Nacela procjene trzisnih 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.o., Zadar, Boze Perici¢a 14, OIB 94254533029, te je
za steCajnog upravitelja imenovan Drasko Lambasa iz Sibenika, Drniskih Zrtava 10. Na mreZnoj stranici suda
odnosno na e- oglasnoj ploc¢i Trgovackog suda u Zadru je 8. oZzujka 2023.god. objavljena ponuda stalnih
sudskih vjestaka za procjenu vrijednosti cjelokupne imovine ste¢ajnog duznika.

Zadatak vjestaka je izvrsiti procjenu vrijednosti nekretnina i to kat. éest. 3560/2 K.0. 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 pribliZnom 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, buduéi 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 cemu je svaka strana postupila upucéeno, razborito i bez prisile.

Dan kakvoée 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. ¢est. 3560/2 k.o. Silba u naravi predstavlja oranicu na kojoj se

nalaze uljara i vinski podrum.

4.3, ldentifikacija i lokacija nekretnine

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

zemljiSnoknjiznih podataka.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Cest.zem 3560/2

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.
cest.zem.35620/2
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[
- ZADARSKA
e ZADAR
g PROSTORNI PLAN UREDEN.A GRADA ZADRA
- IZMJENE | DOPUNE -
‘Nazy kartogratskog pria

KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
Qlib, Silba i Premuda

Eroy karogralsiog pikaz M karogratskog priaza

1.D 1:25.000

Ocleka o zrad para

"Glasnik Grada Zadra" br. 06/18 "Glasnik Grada Zadra" br.14/19

i e (G chiave)

Zadarski list 08. 07. 2019.

dawni wwid oortan
o 16.07. 2018
« 19.08. 2019.

Puta el 03gENEIMOg T8 POVOORSK e raspave [

Matko Segaric, dipl. ing. grad.

srona sl 10 ruceny [Narmdse Nowina”, . 15313, BT, 1108, 38015)
Broj suglasnosti: KLASA: 350-02/15-11/42, URBROJ: 531-06+1-2-19.4, cd 5.12.2019. godine
Pranna cactabiyeh ko 8 Gradla plan
BLOGK-PROJENT d.o.0.
ahizbin, st plniane
o 1 ek zan

ot pravne cocbatiaia ke o (e fan Digeveima cacha

Zeljko Predovan, dipl. ing. arh.

Odgovomiwadish ' -
Zeljko Predovan, dipl. ing. arh.

Stredni 80 u ovad plana
1. Zefjko Predovan, dipl. ing. arh.
2. Stephen Tony Bréi, dipl. ing. upp.
3. Jure Grbit, dipl. ing. grad.
4. Ivan Sutiovic, dipl. ing. el.
Pudat preckiawaiiiog tea

5. Luka predovan, bacc. ing. aedif.
6. Zlatko Adoric, grad. teh.

Pradsjadu prachizenihog lida

Zvonimir Vrandic, dr. med.

Istncs! o0 PUSIOMOg pland § el e Patal nadedrog tyea

BLOCK-PROJEKT dl.0.0.

2a arhitekturu | prostorno planiranje
KRALJA TVRTKA 3, 23000 ZADAR
ek (G060, Fax (IZIMG0-068, e-mat blockpraeka@optnet b

sev

ZADARSKA ZUPANIJA
PROSTORNI PLAN UREDENJA
GRADA ZADRA - [ZMJENE | DOPUNE

1. KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

0. GRANICE

— granica Grada

———  proslor ograniéenja 1000 m po@s kopna

———  proslor ograndania 300 m pojas mara

2. POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE

2.1. RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA NASELJA
gradevinsko podrugje naselja

[ izarateni cio gragevinskag podnutia
l:l neizgradeni dio gradevinskog podrutia

2.2. RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA IZVAN NASELJA
gospodarska namjena

- Proizvodna namjena /15 prelssin adusipsks, 12-preesls rnslsks, C4uma e
ld-shioniSte z2 Sk, 5-bivéa tarms brava - agrolurishck kompieks
- solama ebekirana - planirana zona

iy gradevni pijesak | Sjunak
zone marikulture

22-zona isokog prioriteta marikulture

E Z3-zona ogranitenog oblika marikulture
|:l Z4-rona nepogodna za markuliun
T 1ovecii postoiech uzgsialiia
- ugostitelsko-uristitka namjena | T1hotel, T2-luisho nassle, Tikamg
El SpOSk-rekreaciska NAMjBna ) k1ol igrsldie. RE-spot | rekreaca, R3-unedana morsks plaks, RS-ekreacia
lIl Javna | druBtvana namjena D6 i zranost, D&

‘Dospodarske SUma
Sumsko zemijEte
ostalo paljopriviedna o, Sume | Surnsko 2emights

vodolok zona zona zona
|:| posebaa namgna zabrane ogran!benu knnqulilane
m grobije (posicjedsiplanianc) gradnje gradnje gradnje
3. PROMET

3.1. CESTOVNI PROMET 22 FELIEZNICKI PROMET

4.5. Katastarsko i zemljisno knjiZno stanje

U posjedovnom listu broj 143 Podru¢nog ureda za katastar Zadar, upisane su osobe:
Suvlasnicki udio 1/1 Jureti¢ Branka
Podaci o katastarskim Cesticama:

Broj kat.cest.3560/2 naziv Drage, vrsta uporabe pasnjak povrSine 4877 m?
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or. 3560/2

UPISANE OSOBE
Ime i prezime/MNaziv
JURETIC BRANKA
VRSTA UPORABE
Vrsta uporabe

PASNJAK

DETALJI

Broj zadnje promjene

17/2002

Posebni pravni rezim

NE

Plombe/0znake

IDEMTIFIKACIJA CESTICE

Glavna knjiga

SILBA

a: SILBA, 335002

Adresa

R. PETROVICA 60, RIJEKA

Tip zgrade

Oznaka zadnjeg elaborata

Pravo gradenja

NE

zradi javnu ispravu ~

Nesluzbena jawna isprava ~

Udio

1/1

Povrsina (m2

4877

Klasa zadnjeg upravnog riedenja

Broj detaljnog lista

T

Zk.ul.

]
(s3]
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4.6. ZemljiSne knjige

Uvidom u prijepis izvatka iz zemlji$ne knjige broj zk.ul.526 Zemlji$noknjiznog odjela Zadar, za K.o. Silba
upisani su slijede¢i podaci izmedu ostalih i
- Rbr.2. podaci o katastarskim Cesticama : broj katastarske Cestice 3560/2, pasnjak, povrSine 4877 m?

B vlastovnica
Rbr. 1.suvlasni¢ki dio : 3/20 Sambunjak Dragomir,Josipov,Silba i dr.u suvlasnickim dijelovima

Upis C teretovnica
Tereta nema

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZADAR
Stanje na dan: 04.05.2023. 07:41 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 335002, SILBA Broj ZK uloska: 526

Broj zadnjeg dnevnika: Z-10332/2016
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Br_c_lj- Povrsina

Robr, |zemliista Oznaka zemljista Primjedba

_ (kat. jutro | éhv m2

cestice)
1. 605 ORANICA 1924
2. 3560/2 |PASNJAK 4877

ORUPNO: BEOT
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Suvlasnicki dio: 3/20

SAMBUNJAK DRAGOMIR JOSIPOV, SILBA
2. Suvlasnicki dio: 3/20

SAMBUNJAK ANDRE JOSIPOV, SILBA
3. Suvlasnicki dio: 3/20

SAMBUNJAK VILMA JOSIPOVA, SILBA
4. Suvlasnicki dio: 3/20

SAMBUNJAK MARIJA JOSIPOVA, SILBA
5. Suvlasnicki dio: 1/20

SAMBUNJAK ANTE POK. ANDRIJE

6. Suvlasnicki dio: 1/20

MATUSIC MARIJA ZENA ANDRIJE

7. Suvlasnicki dio: 1/160
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7. Suvlasnicki dio: 11160
SAMBUNJAK ANTUN POK. ANDRIJE
8. Suvlasnicki dio: 11160

MATUSIC MARIJA Z. ANDRE

10. Suvlasniéki dio: 9/160
SAMBUNJAK DUSKO POK.ANTE

12. Suvlasnicki dio: 9/480

BRNETIC SILVERIJ POK. VICKA

ZemljiEnokn|i2ni izvadak (datum i vrijeme izrade) 04.05.2023. 07:52:04 Stranica: 1

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 335002, SILBA Broj ZK uloska: 526
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba

13. Suvlasnicki dio: 9/480

BRNETIC VINKO POK. VICKA

14. Suvlasnicki dio: 9/480

BRNETIC LJILJANA, OIB: 65047280508, ZAGREB, SLUNJSKA ULICA 14
16. Suvlasnicki dio: 13/160

SAMBUNJAK TONKA

17. Suvlasnicki dio: 13/160

DOKOZA AGREPINA

18. Suvlasnicki dio: 3/64

KOMAR TAMARA, OIB: 64672648805, KLOKOVEC 262 A

18. Suvlasnicki dio: 3/64

SAMBUNJAK BORIS, OIB: 03287702087, KRAPINSKE TOPLICE, ANTUNA MIHANOVICA 3 E

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa | tznos  [Primjedba
Tereta nemal!

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

Ocevid je izvrsen dana 29.0zujka 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. 3560/2 K.0. Silba, te su uzeti svi relevantni podatci potrebni
za procjenu trzisne vrijednosti poljoprivrednog zemljista Nekretnina je u naravi oranica

Prostorne kategorije zemljista u koje se svrstavaju poljoprivredna zemljiSta su: P1 — osobito vrijedna
obradiva zemljista, P2 — vrijedna obradiva zemljiita, P3 — ostala obradiva zemljista, 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 i 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 $to su stjenovitost i kamenitost povrSine zemljista, poplave na
zemljiStu, otvorenost, te zatvorenost i zaSticenost zemljista, ekspozicija, zasjenjenost zemljista, veliina
parcele i oblik parcele.

Zgrada
uljare
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Vinski
podrum
pod zemljom

Cest.zem.3560/2 k.o. Silba

KONFIGURACIJA

- oblik nepravilan,
- nagib: ima

- kliziste: ima

- odvodnja povrsinskih voda:  terenom

INFRASTRUKTURA

- vodovodna: ima

- kanalizacijska: nema
- elektri¢na: ima

- telefonska: nema

PRISTUP PROMETNOJ POVRSINI
- pristupacno

GRADPEVINSKE POBOLJSICE
- uljara i vinski podrum predmet procjene gradevinskog vjestaka

POLJOPRIVREDNE POBOLJSICE
- nema ih

12
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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 sada zapusteno, potrebna obnova uljare i vinskog podruma.

Uvidom u PPUOQ kakvocéa zemljista za procjenu je:
- vrsta koristenja: Sumsko zemljiste
- kategorija zemljista: 1V kategorija
- cjenovni blok: P2
- PreteZita namjena cjenovnog bloka : vrijedno obradivo tlo

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

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

1) poljoprivredne i Sumske povrsine koje ¢e 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 podrudjima), Sume s ogranic¢enim nacinom
koristenja (npr. zaStitne Sume i Sume u parkovima prirode i nacionalnim parkovima), neplodne i
neobradene povrSine.

2. pogodna poljoprivredna zemljista obuhvacaju poljoprivredne i Sumske povrsine Ciji narocito povoljan
poloZaj moze utjecati na visu razinu trzisne 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.

13
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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 ulagacima za kupnju nekretnina.

Hrvatsko trziste nekretnina je i dalje vrlo razlicito 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 isklju¢ivo dogadaju u priobalnim Zupanijama. Dakle
najmanje svaki tre¢i kupac stambene nekretnine dolazi izvan Hrvatske.

U potpuno drugim trziSnim okolnostima se odvija trziSte Grada Zagreba kao i sjevera i istoka Hrvatske.
Trziste ¢e u sljedecoj godini, izmedu ostalog, ovisiti i o globalnim gospodarskim kretanjima i mogu¢em
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 jo$ uvijek stvarnog,
ali 1 psiholoskog utjecaja nedavnih potresa. Ipak o¢ekujemo promjene trendova na nekretninskom trzistu
narednu godinu, i usporavanje potraznje. Ne na svim podru¢jima i za sve nekretnine na isti nac¢in dogodio u
svim vec¢im urbanim sredinama u Hrvatskoj.

BN Index

S—— |
p——

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

2439 | 0.96% | 11,691 [9.61% |
izvor: https://www.dzs.hr/



https://www.dzs.hr/
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8. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Obrazac 01

REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIJSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE
Upravne pristojbe: Prijemni Stambilj:
ZAHTJEV
ZA 1ZDAVANIE IZVATKA 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA
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 op¢ina: 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.:

(zemljiSna knjiga) 527,
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
B O 2. kategorija
3.1. Kategorija: 0O 3. kategorija

(C1. 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti

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

O42. kategorija
[0 4.3. 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. OVLASTENJE? (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 GRADITELISTVA
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: grgadrazana@gmail.com

! Primjerice kupoprodajni ugovor, ugovor o kreditu, ugovor o zakup j izvl je, di ionalizacija i sl.

* Koeficijent iskoristivosti

* Ispunjavaju samo ovlasteni sudski vjestaci za j 4 ina i ovl i sudski procjenitelji
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Obrazac 01

REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIJSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

Datum i vrijeme podnosenja zahtjeva:

Split, 18.travnja 2023.god.

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

1 RER. 1 z 3 4 5 ]
MNEKRETMINE
2 VRSTA UGOVORA [ kP P P P P
3 ADRESA SILBA, ZADAR SILBA, ZADAR SILBA, ZADAR SILEA, ZADAR SILBA, ZADAR SILEA, ZADAR
s VRSTA NEKRETNINE Pz Pz Pz Pz FZ Pz
q 5 (¥ 519 5171 463 4038 2056 4255/2
=
N <
= g
3 z
E 5 KO, g SILBA SILBA SILBA SILBA SILBA ZADAR
[T 3
N §
E 7 A 2 7827 3578 1453 3690 2226 a767
o) UL [m?) o
g POVREINA U .
a- B PROMETU [m?) 7827 3279.87 1453 3630 2226 4767
o I SUVLASNIEK UDIO
o o0 E]
35 [re] KOUI JE U PROMETU
=3
"4 3
| ™~
o 10 (¥4 529 5171 463 2938 2055 42552
< g
zZ 2 g
Ll
= 3 g
L) = 0. g
G 11 0. SiLBA SiLBa SiLBA SILBA SiBA SILBA
I =
z =
s 3
<< é 12 NAMIENA Pz P2 Pz 51 31 51
o o
O ﬁ 13 HATEGORUA 4.1 KATEGORUA 4.1 KATEGORUA 4.1 KATEGORUA 4.1 KATEGORUA 4.1 KATEGORLA 4.1 KATEGORUA
o > ZEMLIETA L . . . . L
o s =
o ¢ Bl imes
a -] 5
o N u |25
S
x g Kin max
[TN] =
b
e 15 CIENA PO m? 15,04 30,29 15,00 16,31 18,92 15,81
E POVREINE (KN/m?) ’ - ’ - . .
N
. 16 CILENA PO m? 200 a02 02 217 250 210
o POVREINE (EUR/m?) - 2 .
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Ovaj lzvadak izdaje se u swrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi SILBA 0 odnosno na k.&. 3414,/2; 3420/1; 3468,/2; 3468/1; 3466; 3471 ko
SILBA, ZADAR; SILBA, ZADAR; SILBA, ZADAR; SILBA, ZADAR; SILBA, ZADAR; SILEA, ZADAR,

Predmetna nekretning se prema planu pribliznih vrijednesti nalazi u gjenovnem bloku

5 osobnim podateima iz ovoga izvatka procjenitelji su duini postupati sukladne pasebnim propisima kejima se ureduje podruéje zaétite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JILP(R)S su informativni i prije koritenja korisnik ih treba provieriti.

Svaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za patrebe eventuzalne rekonstrukeije predmeta.

KLASA: 940-01/23-02/36

URBROI: 2198/01-6-23-3 1ZRADIO/IZRADILA; ODOBRIG/ODOBRILA:
VA STIPCEVIC PANTALON

ZADAR, 9.5.2023, [

POIASMIENIA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KF ~ kupaprodafa, N - najam, Z - zakup, PS— prave slulnosti, PG — prava gradenja, £5 - zakup uz prava siafnostl, 2PG - zakug uz prave gradenja

VRSTA NEKRETNINE: PZ — paljoprivredna semifitte, G2 — gradevinsko zemil]ifte, 82 - Sumska temljifte, PNZ - prirodna neplodaa temljiite, 5T - stan/apartman, G - garafa, PGM —parkirno
garalne mjssto, VPM - vanjuko-parkimo mjesto, OK = stambena grada-ooiteljska kuéa, KPE — stambens 1grada-kuéa 72 pavremeni baravask, BP — poslawni prostor, 626 - pospadarska
1grada, PIG - poslowna 2grads, VIG - vilestambena 2grada, SKL = siladiSte, 5F = spremibte, RN = razlitite netretnire , 05 — astale, RU - rulevine

NAMIENA: GP_IZGRADEND - gradevinsko padrutje - izgraden) dio, GP_ gradevinsko pod i i dio, | - namjena, I - PaFnjena -
fretelita industrijska, 12 - gospodarska namjenn - pretedito anatsia, € - povrtine 2a iskoriStavange rines sindh sirenirie {ekspiuatacijsko polje], E1 - povriine 13 ishorifsavanje mineralnin
sirovin - ke, E2 - powriine 2a iskorid je mineralnih siravina - geotermalne vode, £3 - povrdine 2a sirowing — ostalo, H - povréine uzgajalista
{akvakultura), K - poslovna namjens, K1 - poslavna namjena - pretefito usluing, K2 - poslovna namjena - pretelito trgovatka, K3 - poslovna namjena - komunalng servisna, T

ugostitefjsko turistitka namjena, T1 - iteljska turisticka 1 hotal, T2 - fska turisticka namjena - wristifke nasefje, 73 - u;ustitzljslo'.uriniika namjena - kamg, R -
tportsko - rekreacipska namjens , R1 - dpartske - rekreacijska namjena - galf igraliite [PP2PPGE,PPRPO,PPUD/G), R2 - Sportsko - rekreacjska namjena - jahagki centarhipadeom

(PRI PPGLPPFPO,PFUONG) , R3 - Eportske - rekreacjsks namjena - centar za zimske Epartove (PRI, PRGZPRPPO,PPUD/G), R4 - Eportsko - rekreacijska namjena - teniski centar

[PP2 PRG2 BEREO,PPUGSS), RS - Eportske - rekreacijska namjen - centar 2a vadene Spartave (FREPRGZPFEPO,FPUGSSE), P - paljopriviedne tho skijutive osnowne namiene, P1 -
paljgprivredno tho - osabite vijedno abradive tle, P2 - peljoprivredne tis - wrijedna obradive tha, P2 - poljopriveedno te - astala obradiva tia, § - fuma iskijulive csnovne namjene, 51 -
iuma - goapodarska, 52 - uma - zaftitna fuma, 39 - fuma - fuma poseline namjene, P4 - astab poljoprivredna tha, Sume | Sumsko zemiifte, V - vodne pavrdine (vodatod, jezera,
skisriul acije, retencije, ribnfad), M - posebna namjena, 15 - povrkine infrastruktuenih custava, G- groblje, S - stambens namjena, M - mjeovita namjena, M1 - mjekovita namjena -
aretelite stambena, M2 - mjelevita namjena - pretefito postowna, M3 - mjeBovita namjena - poviemend stanovanje, M4 - miedevita namjena - pretefito poljoprivredna gospadarstva, D
- javna i druitvena narmjena, D1 - jawna | druitvena namjena = upravna, D3 - jawna | druttvena namjena = socljalna, D3 - jawna | deudtvena namjena — rdravstvena, D4 - fauna | deudtvena
namjena = predékolka, 05 - javna | drudtvena namjena — dkolska, DE - javna i druftvena namjena - wisoko uélliEte, D7 - javna | druttvera namjens = kultura, D8 - jswns i drufteena
nampena — vierska, L - turlstitka - luka posebne namjene, L1 - turisticka - luka poscbne namjene — privegidte, L7 - turistiia - luka posebre namjens - turistizka huka, L3 - Turistidla - luka
peseling namjens = marina, L4 - turistifa - luka posebne namjene - nautitki centar, R1 - Sportsko rekreacijsika namjena - ipart (GUP, WP, DPU), R2 - iportsko rekreacijska namjena -
reforeacifa (GUR, UPL, DPUY, R3 - Eportsko rekreadjska namjena - kupalift (GUP, UPY, DPU), 2 - zaititne zelene pavrding, Z1 - jawne zedere pevring - avnd park, 72 - Javne 2elens
pevrdine — igralifte, 73 - [avne zelane poveling - admaoriEte, wit, | - (26} profzvodne namjena (GUP, UPU, DPU), G - (26) gospodarska nam|ena [GLIF, LIFL, DPU), 22 - (2G) gradske park-
fume (GUR, UPL, DPUI), 23 — (2G) tematski park (GLIP, UPU, DFUY, 24 = (26 javne gradske paviGine — tematske 2o (GUR, UPU, DPU), 68 - {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 &esticu 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 $to je cjenovni blok:
vrijedno obradivo tlo. Stoga je vjesStakinja 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 Cetvrtini iznadprosje¢no rangiranih.

— VIII. skupinu jedinica lokalne samouprave koje se prema vrijednosti indeksa nalaze u prvoj Cetvrtini
iznadprosjecno 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.

Sostzem Povrsina Ko Datum Cijena

R m? h kupoprodaje Kn/€
| Cestzem.74211 2'4$’58 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 IDPN (PU) 1618172

Opis zemljista: poljoprivredno zemljiste oznake ¢.z.742/1, k.0. Bol, povrSine 2.469,58 m?,
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

D ZKC 1616172 F8 i o

Datum pregleda 1.5.2023.

Vrsta nekretnine POLJOPRIVREDNG ZEMLIISTE (PZ)

1D PN (PU) 4692686

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 21.03.2022

PovrSina u prometu 2.469,58

Vrijednost nekretnine (KN) 526.731,59

Datum ugovora 11.02.2022

POREZT:

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

= Promet pediijeZe placanju PDV-3 NE

= Stopa PDV-a (%) 25

= PDV ukijuen u prikazanoj cijeni NE

= Optiranje NE
Status podatka PREUZETO 0D PU
Cjenovni blok BOL - VRDEDNOG OBRADIVO TLO 2
Pretefita namjena gjenovnog bloka P2 - VRDEDNO 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 djena ES
Naziv atributa Vrijednost atributa

D ZKC 1703794

Datum pregleda 1.5.2023.

Vrsta nekretnine POLICPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)

1D PN (PU) 4772182

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 04.07.2022

Povréinza u prometu 2.674,00

Vrijednost nekretnine (KN) 526.260,10

Datum ugovora 19.05.2022

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-3,
neovisno ¢ tome podlijeze li promet njegovoj naplati.

= Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

= Stopa PDV-a (%) 35

« PDV ukljuen u prikazane] cijeni NE

s Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cienovni blok VIR - POLJOPRIVRECNG 2
Pretefita 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 B
Naziv atributa Vrijednost atributa

D ZKE 1589651

Datum pregleda 152023

Vrsta nekretmine POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)

1D BN (PU) 4220763

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 07.02.2022

Povréina u prometu 1.648,00

Vrijednost nekretnine (KN) 300.000,00

Datum ugevera 26.02.2020

POREZI:

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

= Promet podlijeZe pla¢anju PDV-3 NE
= Stopa PDV-z (%) 25
« POV ukljugen u prikazanoj cijeni NE
= Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cienovni blok SUTIVAN - OBRADIVA TLA T SUME 1
L . PS - OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO, SUME
Pretefita namjena denovnog bloka SUMSKO ZEMLITETE

USPOREDBA 4 ID PN (PU) 1484907

Opis zemljista: poljoprivredno zemljiste oznake ¢.z. 1112, k.0. 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 DI
Poljoprivredno zemljite (PZ) - Zbirka kupoprodajnih dijena 2
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D 2KC 1484907

Datum pregleda 152023,

Vrsta nekretnine POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)

1D PN (PU) 4537275

Virsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u 17.08.2021

Povrina u prometu 2,100,00

Vrijednost nekretnine (KN) 303.750,00

Datum ugovora 16.07.2021

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana Je vrijednast nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe ii promet njegovoj naplati.

« Promet podiijeze placanju PDV-2 NE
« Stopa PDV-a (%, 25
« PDV ukijucen u prikazano; dijeni NE
« Optirange NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Gienowni blok VRBNIK - POLIOPRIVREDNO 1
O PS - OSTALO POLICRRIVREDIO TLO, SUNE T
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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 1 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 trzisna se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

TrziSna vrijednost neizgradenih i 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 zemljiSnoknjiznog 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 kupoprodajnik cijena primijenit ¢e se meduvremensko
izjednacenje na temelju indeksnih nizova koji su sluzbeno objavijeni 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
obiljezjiima u odnosu na Ccesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci) pomocu
koeficijenata za preracunavanje (¢lanak 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 predstavljaju 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 Tromjesecje Novi Postojedi Grad
Ukupno  stambeni stambeni Zagreb Jadran Ostalo Ukupno
objekti objekti
2002. 62,10 63,63 5247 70,14
2003. 72,70 79,27 64,09 78,55
2004 83,49 81,95 74,08 85,20
2005. 94 32 103,31 84,59 9557
2008. 107,79 116,34 98,52 108,56
2007, 12272 133,42 113,69 117,88
2008. 124,14 123,13 125,90 132,11 118,35 117,44
2008. 117,93 120,53 117,31 12347 114,37 113,62
2010 110,47 111,08 11117 112,53 109,39 109,08
2011, 110,66 113,05 110,08 112,11 110,70 108,55
2012. 108,93 112,75 107 .25 109,92 108,74 108,04
2013 104,583 108,86 102,74 103,51 105,52 103,61
2014, 102,95 106,55 101,43 102,18 103,37 102,80
2015. 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
2018, 100,39 06,60 101,81 100,72 101,32 99,18
2017. 104,75 96,52 106,45 105,08 105,74 99,73
2018. 111,14 99,95 113,44 118,37 111,39 100,26
2018 121,10 108,28 123,73 131,75 118,08 104,11
2020 130,42 108,58 134,25 142 42 128,58 11452
2021. 139,95 119,33 143,91 152,68 136,96 121,28
2002, 1.t 60,83 66,97 51,86 68,96
2.1 60,12 66,26 50,82 68,93 -1,2
3.tr. 63,53 71,08 53,38 70,17 57
4. 1r. 63,92 71,02 33,70 72,45 0,6
4111 A fe 160,87
A8 c o e . s " ' f « L " " ° a R s T v
[} 3tr. 1091 1128 1078 109,4 1092 1087 0,7 -12 -04 -08 -07 -02 -09 28 -32 -1.9 00
4.1r. 1054 1086 1041 107,3 1044 1046 34 37 =31 -19 44 3,7 64 56 -56 66 48
2013 1.1r. 1053 17 1027 105,3 1087 1036 01 20 -4 -19 12 -1,0 -41 £3 64 -50 57
2.tr, 1046 1081 1032 103,2 1082 1050 05 24 (23 20 -0.5 13 53 44 66 43 =37
t 3tr. 1050 1092 1031 103,2 1070 1018 03 11 -0,1 00 197 -3,0 32 41 57 2,0 %3
4.1r. 1036 1074 102,0 102,4 1041 1040 1,3 17 -1,0 08 27 21 11 -2,0 46 -03 06
2014, 1.1r. 1029 1083 102,0 102,0 1033 1032 0,7 -20 00 03 -08 -0,7 49 07 =31 23 03
2.tr, 1038 1062 1028 102,2 1047 1035 09 09 09 02 14 02 17 €03 -08 -05 -14
3tr. 1030 1078 1009 102,3 1027 1050 €08 16 -1.9 01 -19 15 -12 21 -08 -40 31
] 4.1r. 1021 1069 1001 102,2 1028 994 08 -08 -08 01 01 -53 0, 1.9 02 1,3 44
[} 2015. 1.1r. 1011 1009 101,1 1016 101,0 1002 -1,1 -56 10 05 -18 08 42 08 -04 22 29
2.tr, 99,1 987 993 99,8 985 1005 -1,9 22 -18 -18 25 03 Eal 34 23 -0 29
3tr. 9099 101,0 994 99,9 1000 99,1 o7 23 00 01 16 -1.4 64 18 23 26 56
] 4.1r. 1000 995 1002 98,6 1005 1002 01 -5 08 -13 05 1,0 69 01 -35 22 07
t 2016. 1.1r. 1012 99,1 1017 100,4 1018 1002 13 -04 15 18 13 0,0 -8 0E -12 08 00
i 2.tr, 1003 958 1012 99,9 1003 1005 09 -33 -0,5 05 -4 03 29 19 01 19 00
3tr. 1013 %7 1023 102,0 1018 7T 1,0 09 11 21 15 28 15 43 29 20 18 -14
4.1r. 1008 948 102,0 1006 1014 983 06 -19 -03 -14 04 05 08 47 18 20 09 -19
2017, 1.1r. 1009 829 1025 100,7 1023 955 01 21 05 02 08 28 04 63 08 03 05 47
] 2.tr, 1048 %7 1062 102,7 1068 1009 37 41 36 20 42 57 43 09 49 28 82 04
[} 3tr. 1051 978 1067 106,5 1085 1002 06 11 05 37 11 -0,7 38 11 43 44 36 25
4.1r. 1085 98,7 1105 10,5 1087 1023 32 10 36 38 30 21 78 41 83 98 72 41
2018. 1.1r. 1094 99,0 116 12,2 1105 296 08 03 10 18 17 26 85 66 89 14 81 42
2.tr, 1083 98,5 118 14,5 1093 %89 €02 -05 -0,1 21 11 -0 45 19 50 "5 26 2,0
t 3tr. 123 1008 1147 18,0 1122 1005 28 23 29 39 26 16 68 31 75 1"g 84 03
i 4.1r. 135 1018 1160 19,8 1135 1020 1.1 07 12 07 12 15 47 28 50 85 44 03
i 2019, 1.1r. nig 109,0 1185 125,0 187 1008 35 T4 30 43 48 1.4 74 101 71 14 74 10
| 2.tr, 1208 10886 1234 1212 1192 1022 286 22 32 49 05 16 104 82 07 145 91 33
] 3tr. 1214 1081 1239 1335 1181 1040 06 24 04 18 -1,0 17 80 82 80 122 52 35
] 4.1r. 1249 1085 1281 1374 1204 1096 29 -05 34 29 19 54 100 69 104 147 80 15
0 2020 1.1r. 1283 07,7 1321 140,8 1264 1093 27 -07 32 25 42 -0,2 91 12 105 126 57 87
1 2.tr, 1208 M3 1342 142,5 1263 159 18 34 16 12 07 80 83 45 88 87 59 134
2 3tr. 1298 108 1334 1411 1269 134 08 -05 -07 -10 05 22 69 16 78 57 75 9.0
3 4.1r. 1330 1087 1375 145,5 1278 195 25 -20 3 31 08 54 64 02 73 59 80 89
4 221 1.1r. 1242 134 1382 1454 1328 1Ms7 08 43 05 00 41 -3,1 46 53 48 33 59 59
] 2.tr, 1380 1188 1430 152,6 1343 122 36 48 35 49 12 56 65 87 €5 70 84 54
B 3tr. 1414 1203 1456 1546 1382 126 17 13 18 13 29 04 9.0 85 92 98 89 82
7 4.1r. 1450 1250 148.0 158,3 1425 1244 25 39 23 24 kAl 14 91 150 84 88 nr 41
B 2022 1.1r. 1523 1364 1885 168,6 1473 1323 50 92 44 65 33 84 135 203 125 160 109 144
8 2.tr, 1579 1377 162,0 1751 1515 1408 37 08 42 38 29 84 136 159 133 148 128 152
0 3tr. 1624 1412 1687 182,3 1558 1397 28 26 29 41 28 -08 148 174 145 178 128 139
1 4.1r. 1701 1457 1750 183,9| 1609 1462 47 3 50 64 33 47 173 165 174 25 129 175
2|

Izvor:data.gov.hr/dataset/statistika-u-nizu-cijene



O

mr.Drazana Grga diplLing.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
Albert Botica dipl.ing.grad., Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina; MaZzurani¢evo
Setaliste 55, Split, OIB: 12874670621; mob 099 735 3431, Zupanijski sud u Splitu 4 Su-156/2021

10.1. MEPUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
¢lanak 4. stavak 18., Zakona; ¢lanak 6. 1 7. Pravilnika

MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANIJE

BAZNI
JEDINICNA BAZNI INDEKS MEDUVR.
KATASTARSKA POVRSINA KUPOPRODAJINA DATUM |ND§§E‘ NA NA DAN KO'?AEKK_EOL:?SKI IZJEDNACENA
r.b. CESZ)L(:CAII\IIEAT. CIJENA KUPOPRODAJE | SKLAPANIA VREDNOVANJA CIENA
NAGODBE
(G
m? kn/m? (B) B/A kn/m?
1 742/1,Bol 2.469 213,53 11.2.2022 147,3 160,9 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 125,4 160,9 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. i 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 4877m? 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
pri_lag_odba prema  trziSnim 1,00 1,06 128 128
uvjetima
I:iljee(rilzvlzzjrrlrf;l e iednacena 233,24 209,48 235,99 243,82
Vlasnicka prava knjizno vlasnistvo
pri_lag_odba prema  trziSnim 1 1 1 1
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
prilagodena  prodajna - cijena 233,24 209,48 235,99 243,82
kn/m?
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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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
Albert Botica dipl.ing.grad., Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina; MaZzurani¢evo

Setaliste 55, Split, OIB: 12874670621; mob 099 735 3431, Zupanijski sud u Splitu 4 Su-156/2021

¢lanak 4. stavak 1. Pravilnika

MEDUVREMENSKI |

o | e | o | et | g, | MEREERT | WO | ommane | SEEES | o,
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 prosjeéne cijene za vise od £30%.

11.

Vrijednost Cest.zem. oznake 3560/2 povrSine 4.877 m? x 231,00 kn/30,66 € = 1.126.624,89 Kn /
149.528,82 €

IZNOS NAKNADE ZA PROCJENJIVANU NEKRETNINU

VRIJEDNOST PROCJENJIVANE NEKRETNINE k.¢. 3560/2 iznosi

1.126.624,89 Kn/ 149.528,82 €

! Fiksni tecaj eura 1€ = 7,53450 HRK
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12. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE NA CESTICI ZEMLJISTA

Pregled

Za potrebe procjene dvije nekretnine (poslovne zgrade u funkciji OPG na otoku Silba) izvrseno je
primjereno istrazivanje te smo se kod izrade sluzili tako prikupljenim podacima kao i podacima koje
nam je dostavio Narucitel;.

Napravljen je obilazak i vizualni pregled nekretnina te foto zapis. Za potrebe utvrdivanja veliine
nekretnina izvrSen je uvid postojeéu dokumentaciju — arhitektonski snimak izvedenog stanja izradenoj u
drustvu ,,BLOCK-PROJEKT* d.0.0. Zadar, po ovlastenom arhitektu Zeljko Predovan, dipl. ing. arh., br.
ovl. A784.

Suglasje sa standardima procjene
Potvrdujemo da je Procjena napravljena u skladu sa Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Status procjenitelja

Procjenu je izradio neovisni, ovlasteni Procjenitelj te potvrdujemo da Procjenitelj i potpisnik ove
procjene (pravna osoba) nemaju nikakve stambene, pravne, vlasni¢ke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na
predmetnoj imovini te da nemaju nikakve osobne ili stambene interese vezane uz mogucu procijenjenu
vrijednost nekretnina.

NEMA SUKOBA INTERESA

Pretpostavke
Tijekom izrade procjene vjestak se posluzio razli¢itim izvorima podataka koji su navedeni u Izvjeséu a
na osnovu kojih su stvarane pretpostavke koje su bitne za iskaz trzi$ne vrijednosti nekretnine.

TriiSna vrijednost i trZiSni uvjeti
Vrijednost izraZzena u ovom Izvje$¢u predstavlja moje objektivno misljenje o Trzis$noj vrijednosti, i to na
dan procjene.

Ogranicenja

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasniStvo nad nekretninom.

Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugacije navedeno, da su vlasnikove ili po njemu delegiranih osoba,
tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrziva te ne postoje smetnje koje se ne mogu ukloniti
normalnim putem u razumnom vremenu i prihvatljivom trosku (BONA FIDES).

Za potrebe ove Procjene nisu radene posebne kontrole statike objekata, kao i kvalitete i stanja instalacija
osim onih koje su se mogle ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.

Pretpostavljeno je da postoji puno pridrzavanje propisa i odluka drzavne uprave i lokalne samouprave,
osim ako je drugacije navedeno, definirano i razmotreno u elaboratu.

Takoder je pretpostavljeno da postoje ili mogu biti obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i
suglasnosti za bilo kakvo koriStenje nekretnine obuhvacene ovim elaboratom.

Porezi i troskovi kod kupoprodaje

Nisu ukljuceni u procjenu (porez na promet nekretnina).
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Povijerljivost

Popratne izjave, procijenjene pretpostavke i ogranicenja sastavni su dio ovog elaborata. Procjenitelj nije
odobrio reprint cijelog ili djelomi¢nog elaborata izvan dostavljenih primjeraka.

Informacije sadrzane u ovom elaboratu su povlastene i povijerljive te predstavljaju intelektualno
vlasni§tvo Procjenitelja. Namijenjene su za upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u ovom
elaboratu kao i onima koji su posebno autorizirani od strane Procjenitelja, te se za bilo kakvu primjenu u
druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca nikakva odgovornost. Bilo kakvo Sirenje, distribucija i
kopiranje ovog elaborata strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja.
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13. Pojmovnik

Gradnja je projektiranje i gradenje gradevina te stru¢ni nadzor gradenja

Gradevina je gradenjem nastao i s tlom povezan sklop, izveden od svrhovito povezanih gradevinskih
proizvoda sa ili bez instalacija, sklop s ugradenim postrojenjem, samostalno postrojenje povezano s tlom
ili sklop nastao gradenjem.

Zgrada je zatvorena i/ili natkrivena gradevina namijenjena boravku ljudi, odnosno smjestaju zivotinja,
biljaka i stvari. Zgradom se ne smatra pojedinacna gradevina unutar sustava infrastrukturne gradevine.
Odrzavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postojecoj gradevini radi o¢uvanja
temeljnih zahtjeva za gradevinu tijekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja uskladenost gradevine s
lokacijskim uvjetima u skladu s kojima je izgradena.

Koristeni Pojmovi: Zakon o gradnji (NN 153/13); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 20/17);
Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 39/19); Izmjena i dopuna zakona o gradnji NN 125/2019
Pravo vlasniStva je stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovlas¢uje svoga nositelja da s tom stvari i
koristima od nje €ini §to ga je volja te da svakog drugoga od toga iskljuci, ako to nije protivno tudim
pravima ni zakonskim ogranicenjima.

U granicama iz prethodnog ¢lanka vlasnik ima, medu ostalim, pravo posjedovanja, uporabe, koriStenja i
raspolaganja svojom stvari.

Kad postoji suvlasnistvo neke stvari, uzima se da je ta stvar pravno razdijeljena na sadrzajno jednake
dijelove (idealne dijelove), kojima je velic¢ina odredena veli¢inom suvlasnickih dijelova. Idealni dio
stvari je neodvojiv od suvlasnickog dijela koji ga odreduje. Stvar je u zajednickom vlasnistvu kad na
nepodijeljenoj stvari postoji vlasnistvo dviju ili viSe osoba (zajedni¢ara) koje sve u njemu imaju udjela,
ali veli¢ina njihovih udjela nije odredena, bez obzira na to Sto je odrediva.

Vlasnistvo odredenog posebnog dijela nekretnine (etazno vlasniStvo) proizlazi i ostaje neodvojivo
povezano s odgovaraju¢im suvlasnickim dijelom (idealnim dijelom) nekretnine na kojem je
uspostavljeno. VlasniStvo odredenog posebnog dijela nekretnine ovlas¢uje suvlasnika na cijem je
suvlasnickom dijelu uspostavljeno, da upravljaju¢i tim posebnim dijelom nekretnine umjesto svih
suvlasnika izvrSava sve vlasnicke ovlasti i duznosti kao da je posebni dio samo njegovo vlasnistvo, pa
da, ako nije drugacije odredeno, ¢ini s tim dijelom i koristima od njega $to ga je volja te svakog drugog
iz toga iskljuci.

Koristeni pojam: Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06;
141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12; 152/14; NN 81/2015; NN 94/2017)

Trzisna 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 postupala upuceno, razborito i bez prisile.

Koristeni pojam: Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
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14. Popis primijenjenih propisa i stru¢ne literature

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17; NN 90/20)

HRN 1SO 9836:2017 (Standardi za svojstva zgrada — Definicija i proracun pokazatelja plostine i
prostora)

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

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljiS§tu neprocijenjenom u postupku pretvorbe i
privatizacije (NN 92/10; NN 50/2020)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12; 143/13; 65/17; 14/19)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13; 154/14; 119/15; 120/16; 127/17;
NN 66/2019)

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

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09
153/09; 143/12; 152/14; NN 81/2015; NN 94/2017)

Zakon o gradnji (NN 153/13); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 20/17); 1zmjena i dopuna zakona
gradnji (NN 39/19); Izmjena i dopuna zakona o gradnji NN 125/2019

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, NN 34/18, NN 36/19, NN
98/2019, NN 31/20)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o gradevinskoj inspekciji: Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13), Zakon o drzavnom
inspektoratu (115/2018)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19)

Zakon o sudovima (NN 28/13; 33/15; 82/15; 82/16; 67/18; 126/19)

Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03; 100/04; 141/06; 38/09; 123/11; 56/16; 98/19)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15; 42/19; 73/2020)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obra¢un komunalnog doprinosa (NN 15/19)

Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistiCkog zemljista, odnosno gradevina u kampovima,
nacinu isplate kod civilne diobe, nacinu utvrdivanja trzi$ne cijene ostalog gradevinskog zemljista za koje
je na temelju posebnog propisa utvrdeno da sluzi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljiSta u vlasniStvu
jedinica lokalne samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom
turistiCkom zemljiStu u vlasniStvu jedinica lokalne samouprave (NN 12/11; NN 41/2020)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12; 14/14; 32/19)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljiSta i iznosa troSkova komunalne
infrastrukture
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15. Status procjenitelja i sukob interesa

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trziSne vrijednosti
nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trzi$tu nekretnina na
kojem se procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjestine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu
procjenu.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno i kao potpisnik ovog elaborata nema nikakve stambene, pravne,
vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili stambene
interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvrSili istraZivanje trzista kako
lokalnog tako i Sireg okruzenja, prikupljene podatke obradili i protumacili koriste¢i zakonsku regulativu,
standarde ali i vlastita znanja, iskustvo i vjestine.

Izradiva¢ procjembenog elaborata Albert Botica iz Splita izjavljuje da je isti elaborat izraden neovisno i
nepristrano, te ne postoji moguéi sukob interesa, a sve sukladno ¢lanku 9. stavak 2. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina.
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16. RjeSenje o imenovanju vjeStaka

e
Republika Hrvatska

Zupanijski sud u Splitu
Split, Gunduli¢eva 29a

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-156/2021-13
Split, 9. ozujka 2022.

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu Bruno Klein, odludujué¢i povodom
zahtjeva Alberta Botice iz Splita, MaZurani¢evo Setaliste 55, za imenovanje stalnim
sudskim vjesStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, temeljem odredbe ¢lanka
126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne novine broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16,
67/18, 126/19 i 130/20), te odredbe clanka 10. Pravilnika o stalnim sudskim
vjeStacima (Narodne novine broj 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19, dalje: Pravilnik)
donosi sljedece

RJESENJE

Albert Botica, dipl.ing.grad., iz Splita, MaZurani¢evo Setaliste 55, OIB:
12874670621, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu
nekretnina na vrijeme od 4 (Cetiri) godine.

Obrazlozenje

1.Albetr Botica, dipl.ing.grad., iz Splita, MaZurani¢evo SetaliSte 55, podnio je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu
nekretnina.

2.U postupku imenovanja ispunjeni su uvjeti propisani odredbom c&lanka 2.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima, te je provjerom u Ministarstvu pravosuda i
uprave RH, Odjel kaznene evidencije utvrdeno da kandidat nije osudivan, a iz
izvijeS¢a Hrvatskog drustva sudskih vjestaka i procjenitelja, Zagreb, proizlazi da je
kandidat uspjesSno obavio stru¢nu obuku, kao i da je dostavljen dokaz o sklopljenom
ugovoru o osiguranju od odgovornosti.

3.Imenovani je poloZzio prisegu 9. ozujka 2022.

PREDSJEDNIK SUDA

Dokument je elektroni ki potpisan: gi‘HR Bruno Kleln
BRUNO KLEIN O= UPANIISKI SUD U SPLITU
Vrijeme potpisivanja: 25.497#130D48523 13137 43836 3034363834
10-03-2022 b
10:14:47 G=BRUNO
CN=BRUNO KLEN
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17. 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.o., Zadar, Boze Peri¢i¢a 14, OIB 94254533029,
te je za steCajnog upravitelja imenovan Drasko Lambasa iz Sibenika, Drnigkih 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 (zgrade u funkciji poljoprivrednog
gospodarstva) i to na kat. ¢est. 3560/2 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 su poslikane navedene
nekretnine. Predmetne nekretnine se nalaze izvan samog mjesta Silba na sjevernom dijelu otoka te je sa
srediStem mjesta povezana lokalnom neasfaltiranom prometnicom.

Dan kakvocée: 29.03.2023.
Dan ocevida: 29.03.2023.
Dan vrednovanja: predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine

18. Opis nekretnine

Predmet procjene su nekretnine (zgrade) u funkciji poljoprivrednog gospodarstva smjeStene na k.¢.
3560/2, k.o. Silba.

Zgrada namjene vinski podrum, katnosti podrum koja je funkcionalni dio poljoprivrednog gospodarstva
smjestena na k.¢. 3560/2 k.o. Silba

Zgrada namjene spremiste, prizemne katnosti, koja je funkcionalni dio poljoprivrednog gospodarstva
smjeStena na k.¢. 3560/2 k.o. Silba

19. Osnovica za vrednovanje — trZi§na vrijednost

Osobno sam obavio ocevid navedenih nekretnina, te proucio lokalne i regionalne uvjete na trzistu uzevsi
u obzir:
Lokaciju, veli¢inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljista

vrijednost zemljista kao da je dostupno za izgradnju sukladno najboljoj iskoristivosti, prevladavajuce
trendove, opce stanje i relativnu potraznju za nekretninama na trzistu
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20. Lokacija

Makro

Otok Silba nalazi se u Jadranskom moru, sjeverozapadno od Zadra tj. na sjevernom rubu Zadarskog
arhipelaga i administrativno pripada Zadarskoj zupaniji i naziva se jos i ,,vratima Dalmacije®. Otok se
pruza u pribliZznom smjeru sjeverozapad-jugoistok a ima oblik bata kojem je Sira strana na sjeveru, dok je
sredis$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 oto¢i¢ Greben a s isto¢ne Olib. Olib je dobio ime po
rimskom nazivu Sume-Silva, buduéi je bio bogat Sumom pa je i danas Silba drugi najSumovitiji otok u
Hrvatskoj. Do otoka se moze do¢i katamaranom ili trajektom iz Zadra, Losinja ili Pule.

Silba je otok na kojemu nema automobila. Zapravo, nema nikakvih vozila osim pokojeg traktora koji

sluze za opskrbu trgovina. Gostima i mjeStanima jedina prometala za prijevoz stvari su prikolice,

odnosno ‘karié¢i’, koji su postali zastitni znak otoka.

Mikro

Predmet procjene su nekretnine (zgrade) u funkciji poljoprivrednog gospodarstva smjestena na k.c.
3560/2, k.o. Silba.
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v §4 \
Slobodnostojeée zgrade namjene vinski podrum (1) i spremiste (2) za potrebe poljoprivrednog
gospodarstva, smjestena na k. ¢. 3560/2 k.o. Silba.

21. Identifikacija nekretnine

Dokumentacija o gradnji
Prema postojecoj prostorno planskoj dokumentaciji, zemljista na kojoj se nalaze predmetne nekretnine
su izvan gradevinskog podruéja naselja u zoni P2 — vrijedno poljoprivredno obradivo tlo. Za predmetne
nekretnine je ishodovano Rjesenje o izvedenom stanju, Klasa: UP/1-361-08/11-01/88, URBROJ:
2198/01-4/2-12-27/TZ, Zadar 23. travanj 2012. godine kojim se ozakonjuju zgrade poljoprivrednog
gospodarstva i gradevine koje s njima ¢ine funkcionalnu cjelinu na k.¢. 3520, 3535 13560/2 k.o. Silba na
otoku Silba i to:
1. Zgrada namjene vinski podrum, katnosti podrum koja je funkcionalni dio poljoprivrednog
gospodarstva smjestena na k.¢. 3560/2 k.o. Silba
2. Zgrada namjene spremiste, prizemne katnosti, koja je funkcionalni dio poljoprivrednog
gospodarstva smjesStena na k.¢. 3560/2 k.o. Silba

Prostorno planska obiljezja su prikazana kroz elaborat poljoprivrednog vjestaka te se nece prikazivati u
ovome dijelu, tim vise jer se procjena vrijednosti nekretnina (zgrada) provodi troskovnom metodom.
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22. Opis nekretnine

Infrastruktura

Zgrada je prikljucena na komunalne sustave, a prema izjavi vlasnika:
Elektro energetska mreza: DA

Vodovodna mreza: DA

Odvodnja: DA

Ostale karakteristike
Stetne emisije u okruzenju: Vizualnim pregledom nije utvrdeno

Promet u mirovanju: Na otoku nije dopusteno prometovanje

Karakteristike okolnih nekretnina; -

Analiza najbolje i najekonomicnije namjene
1. Sadasnje koriStenje nekretnine: S obzirom na okolnosti stecajnog postupka

nekretnine se trenutno ne koriste

2. Moguénost alternativnog koristenja: ~ Turizam i ugostiteljstvo

3. Misljenje: -
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23. Iskaz povrsina predmetnih nekretnina

Iskaz netto povrsina i popis prostorija

VINSKI PODRUM

ETAZA DIO ZGRADE/PROSTOR POVRSINA (m2) \ KOEFICIENT ] NETTO (m?)
ZATVORENI DIO
predprostor 62,00 0,50 31,00
prostor za degustaciju 37,00 0,50 18,50
PODRUM tocionik 28,00 0,50 14,00
spremiste bacava 139,00 0,50 69,50
OTVORENI DIO
natkriveni ulaz 29,00 0,25 7,25
UKUPNO: | 295,00 | | 140,25 |
SPREMISTE
ETAZA DIO ZGRADE/PROSTOR |  POVRSINA(m? | KOEFICUENT | NETTO (m?)
ZATVORENI DIO
PRIZEMUE spremiste 1 58,00 1,00 58,00
spremiste 2 23,00 1,00 23,00
UKUPNO: 81,00 | 81,00 |
Sveukupno: 221,25
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Iskaz brutto povrSina i ukupnog volumena u prostoru

VINSKI PODRUM
ETAZA DIO ZGRADE/PROSTOR | POVRSINA (m?) | KOEFICUENT | BRP(m?) | h (m) V (m?)
ZATVORENI DIO
SODRUM 293,28 050 | 146,64 4,55 667,21
OTVORENI DIO
NATKRIVENI ULAZ 34,05 0,50 17,03 1,00 17,03
| UKUPNO: | 327,33 | | 163,67 | | 684,24 |
SPREMISTE
ETA’A | DIOZGRADE/PROSTOR | POVRSINA(m?) | KOEFICUENT | BRP(m?) | h(m) | v(m?)
ZATVORENI DIO
PRIZEMUE 95,60 1,00 95,60 3,05 291,58
OTVORENI DIO
[ UKUPNO: \ 95,60 95,60 | | 291,58]
Sveukupno: 975,82
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24. Op¢i vrijednosni odnosi na trzi§tu nekretnina

Nekretnine su tradicionalno najpopularniji investicijski izbor za ve¢inu ljudi kao alternativa drzanju novca u
banci ili riziénom ulaganju u dionice, fondove ili kriptovalute. Ovaj vid ulaganja se dodatno intenzivirao
tijekom zadnjih nekoliko godina kao rezultat niskih kamata na Stednju i dostupnosti novca za kreditiranje.

Kupci se takoder ¢esto odlu¢uju na kupnju nekretnine kako bi od nje imali neku financijsku korist, kroz
dugoro¢ni ili sezonski najam za turizam. Dodatno treba uzeti u obzir i to da kvalitetnim nekretninama na
atraktivnim lokacijama cijena s godinama samo raste, pa se kupnja takve nekretnine ¢ini ekonomski
opravdanom odlukom.

U pravilu takve kvalitetne nekretnine davale su povrat na investiciju na razini od 6% do 8% u roku od 12 do
15 godina, no rastom cijena samih nekretnina kao i troSka gradnje, taj se povrat znacajno smanjio, te danas
¢esto dolazimo do povrata investicija izmedu 20 do 25 godina. Kako je cijena nekretnina rasla, sam iznos

najma nije linearno pratio porast, a zbog ¢ega se i povrat “jos” ne moze ocekivati kao i u prijasnjim
godinama.

Interes za nekretninama u Hrvatskoj se Siri i van granica Hrvatske, pa tako ¢ak Cetvrtinu kupaca Cine stranci
od kojih je najvise iz Njemacke, Austrije i Slovenije. Hrvatska im je privlacna zbog blage mediteranske
klime i prirodnih ljepota, a ponajvise zbog umjerene udaljenosti i lake dostupnosti autom.

Tako je, prema statistickom izvje$¢u Drzavnog zavoda za statistiku, cijena stambenih objekata tijekom prvih
Sest mjeseci 2022. godine rasla za 13,6% u odnosu na isto razdoblje prethodne godine. Pri tome su cijene u
novogradnji rasle za ¢ak 15,9%, dok su cijene postojecih nekretnina rasle nesto sporijim tempom, za 13,3%,
Sto je i dalje dvoznamenkasti rast cijena.

S druge strane, Hrvatska je toliko geografski razlicita tako da nisu svi dijelovi jednako popularni za
investiranje u nekretnine. Unato¢ tome cijene nekretnina su u svim dijelovima rasle visestruko. Tako je
zabiljezen vedi rast cijena u Zagrebu gdje su rasle za ¢ak 14,8%, dok su na Jadranu cijene rasle po stopi
12,8%. Zanimljivo je da je ostatku Hrvatske zabiljeZen najveci rast cijena nekretnina, za ¢ak 15,2%.

Buduc¢i da je potraznja i dalje prisutna, naznaka za pad cijena jo§ nema. Kupnju nekretnina razmatraju
jednako i domacdi i strani kupci, bilo za potrebe trajnog ili povremenog boravka, ali i kao vid ulaganja.
Svjedoci smo iznimnog interesa na strani potraznje i to ne samo od strane domacih kupaca nego se javljaju i
stranci zainteresirani za ulaganje u Hrvatsku zbog i dalje niZih cijena u odnosu na okruzenje zapadne Europe.
Uglavnom su trazeni stanovi, apartmani i kuc¢e u novogradnji, dok gradevinska zemljiSta na dobrim
lokacijama postaju rijetkost.

Rast cijena goriva i otezana distribucija doveli su do rasta cijena prijevoza. Dodatno, poteskoc¢e u opskrbnom
lancu, nestaSica materijala na trzistu i pojacana potraznja je dovela i do velikog rasta cijena. Izmedu ostalog,
pojavili su se i problemi sa nestasicom na trzi§tu radne snage $to je takoder izazvalo jake inflatorne pritiske
na cijenu rada.

Posljedicno je rastao i troSak gradnje na svim razinama $to je dodatno guralo i prodajnu cijenu nekretnina
prema gore. Trenutno su se cijene gradevinskog materijala stale sa rastom, a o¢ekuje se i odredeni pad cijena
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tijekom 2023. godine. To bi trebalo unijeti odredenu dozu stabilnosti na trziste i olaksati planiranje novih
buduéih projekata.

Unato¢ rastu cijena i dalje se intenzivno gradi, a potraznja je i dalje u skladu sa ponudom. Medutim, svjedoci
smo takoder i da dolazi do rasta kamata, nakon dugogodiSnje faze negativnih kamata, pa su tako banke
pocele jos u prvoj polovici 2022. godine mijenjati svoje politike kreditnih rizika. Prvo su se skraé¢ivali rokovi
za fiksiranje kamatnih stopa sa nekadasnjih 7 godina na trenutnih 3 godine.

Nakon toga se prestala uopcée nuditi fiksna kamatna stopa, nego su se ugovarale varijabilne kamatne stope.
Uvodenjem eura ocekuje se i daljnji rast kamatnih stopa i povratak na kamatne stope bliZze onima iz razdoblja
prije prethodne krize. Obzirom na veliki rast cijena tijekom zadnjih razdoblja, za o¢ekivati je usporavanje
daljnjeg rasta cijena nekretnina i to posebice zbog rasta kamatnih stopa.
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25. Odabir metode procjenjivanja i obrazloZenje

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l. 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena,
prihodovna i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obicaje u
uobi¢ajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog slucaja.

poredbena metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu
vrijednosti samostoje¢ih, polu ugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova,
garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

Trzisna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica moze se utvrditi i iz priblizne vrijednosti
zemljista, ako obiljezja procjenjivane katastarske ¢estice pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-
cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi utvrduje se na temelju broja
kupoprodajnih ugovora, ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz samo jednoga
zemljiSnoknjiznog 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.

prihodovna metoda
Primjerena je za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne
nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

troSkova metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade
javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a
posebno samostojece, polu-ugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz
odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izracunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente
za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.
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26. Odabir metode procjenjivanja

Uzimajuéi u obzir sve Cinjenice o nekretnini, te trziSno dostupne podatke, odlucili smo ovu procjenu
napraviti TroSkovnom metodom. Procjena vrijednosti zemljiSta nije predmet procjene gradevinskog
vjeStaka s obzirom da su sva predmetna zemlji$ta po namjeni P2 — poljoprivredno vrijedno obradivo tlo, te su
ista predmet procjene sudskog vjestaka za poljoprivredu i procjenu nekretnina. Prilikom procjene vrijednosti
predmetnih nekretnina (zgrade u funkciji poljoprivrednog gospodarstva) u obzir se uzela lokacija mjesta
(otok — sav transport ide trajektom, duza isporuka materijala, viSa cijena i sl.), posebne karakteristike
(nemoguénost prometovanja vozila na otoku), inflacija (prema podacima drZzavnog zavoda za statistiku
(https://web.dzs.hr/calcinfl.htm), godisnja stopa inflacije za 2022. godinu je iznosila 13,10%, dok je
prosjecna stopa inflacije za 2022. godinu je iznosila 10,8%), posebne dozvole za dostavu materijala i opreme

na otok, povecanje cijena uslijed povecanja cijene goriva koje je utjecalo na povecanje cijena materijala, a
sve skupa dodatno utjeCu na cijenu izgradnje gradevinskih objekata. Kao mjerodavna cijena za izgradnju
objekata na otoku Silba se koristila standardna kalkulacija Bilten IGH, XI1.-2021. godine gdje je utvrdena
prosjeCna etalonska cijena gradenja na dan 31. prosinca 2021. g. prema podacima dobivenih na osnovu
pracenja cijena usluga, radova i gradevinskih materijala u Zagrebu, Splitu, Rijeci i Osijeku iznosila 9.379,36
kn/m? / 1.244,86 €/m? bez PDV-a. Osim Biltena IGH, za procjenu jedini¢ne cijene izgradnje predmetnih
objekata se uzeo i podatak drzavnog zavoda za statistiku (dzs.hr) iz perioda zadnjeg kvartala 2022. godine za
troskove gradenja izvodaca za 1m? na Jadranu, a koji iznosi 10.639,00kn/m? / 1.412,00 €/m? bez PDV-a.
Uzimajuéi u obzir navedeno, za jedini¢nu cijenu izgradnje gradevine po 1m?, odredena je cijena od
1.695,74€/m? | 12.776,55 kn/m? bez PDV-a, a koja uzima u obzir prosje¢ne jedini¢ne cijene prema Biltenu
IGH i drzavnog zavoda za statistiku, te nadalje u obzir uzima prosje¢nu godis$nju inflaciju za 2022. godinu
(10,8%) kao 1 posebnosti mjesta izgradnje (prosjecno je cijena izgradnje objekata na otoku za 15-30% veca u
odnosu na kopno).
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Troskovna metoda

VANJSKO UREDENJE:

|

Jedini¢na cijena uredenja: 28,65 €/m? 67.100.06
Povrsina uredenog dijela parcele (bez objekta): 2.341,99 m? -
NOVA VRIJEDNOST (NV): ‘

Gradevina (€/m? NKP): 1.695,74 €/m?

NKP objekta: 221,25 m?

koeficijent dovrsenosti: 100 %

NOVA VRIJEDNOST (NV): 375.182,48
PRIVOBENIJE SVRSI

Volumen objekta: 975,82 m3

Komunalni doprinos: 10,75 €/m? 10.490,57
Vodni doprinos: 2,22 €/m? 2.166,76
Prikljucci: 13,27 €/m? 12.951,32
Projektiranje, nadzor, konzalting (0,05 x NV): 0,05 % 18.759,12
PRIVODENJE SVRSI UKUPNO: 44.367,76
UMANJENJE ZBOG STAROSTI

FK Matrica A - lokacija/trZiste | B - zgrada opéenito | C - stanje zgrade
Odabir klasifikacije: 1,50 1,50 1,50
Odabrani faktor koriStenja zgrade (FK): 1,50

Starost gradevine (G): 2012 2023 god. 11,00
Odrzivi vijek koristenja (OVK) - Prilog 9: god. 100,00
Preostali vijek koristenja (OVK-G): god. 89,00
Faktor koristenja - odabrani iz FK Matrice: FK 1,50
Relativna starost (G/OVK): % 11,00
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) - Prilog 10: % 82,00
Zamjenska starost (OVK-OOVK): god. 18,00
Linearni otpis (zamjenska starost/OVK): % 18,00
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE (NV-NV x linearni otpis): 307.649,63
REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI

VRIJEDNOST ZEMUISTA € -
VANJSKO UREDENIJE € 67.100,06
PRIVODENIJE SVRSI € 44.367,76
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE: (NV-NV x linearni otpis): € 307.649,63
TRZISNA VRIJEDNOST: € 419.117,45
TRZISNA VRIJEDNOST: kn 3.157.840,43

42



O

mr.Drazana Grga diplLing.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
Albert Botica dipl.ing.grad., Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina; MaZzurani¢evo
Setaliste 55, Split, OIB: 12874670621; mob 099 735 3431, Zupanijski sud u Splitu 4 Su-156/2021

27. Zakljucak o procijenjenoj vrijednosti nekretnine

U skladu s ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni, a nakon obrade i izraCuna za
predmetne nekretnine

na dan kakvoce: 29.03.2023.

na dan oCevida: 29.03.2023.

na dan vrednovanja:  predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine

ukupna trzi$na vrijednost (TV) nekretnina na k.¢ 3560/2 na dan procjenjivanja iznosi:

419.117,45% / 3.157.840,43 kn (1 € = 7,5345 kn).

U NAVEDENIM IZNOSIMA NISU URACUNATI POREZI (PDV | POREZ NA PROMET
NEKRETNINA).

Procjenu izradio i ovjerio:
Albert Botica, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

2 Fiksni tecaj eura, 1€=7,5345 kn
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28. Prilozi — fotodokumentacija i druga dokumentacija
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il
X zgrada Poslovna prgjgl‘(’%l
investitor De Georgiis D.o.o. projektor
m jerilo 1: 500 suradnik
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et
OVO RIESENIE/ZAKLIUCAK JE IZVR SNO
I PRAVOMOCNO DAMA 41(1‘-'\‘(\'((‘f .
REPUBLIKA HRVATSKA™
REPUBLIKA HRVATSKA ZADARSKA ZUPANIA
DA SURATIA GRAD ZADAR
: =T CRE T DOETNEN LA
'RAVNI ODJEL ZA PROVEDBU D(_)._..! \1'\' T
CHAN SAhAR :’;:)ST()RN()G UREDENJA I GRADENJA
Upravni odjel za provedbu d:;:ﬂmcm
prostomog uredenja i gradenja \ i '

Zadar 16.05:. 24 3 L’n-‘,r:is:(;‘/

/

KLASA: UP/I-361-08/11-01/88 /

URBROJ: 2198/01-4/2-12-27/TZ
Zadar, 23. travanj 2012. godine

Grad Zadar, Upravni odjel za provedbu dokumenata prostornog uredenja i gradnje, povodom zahtjeva
titke De Georgiis d.o.0., BoZe Peri¢iéa 14, 23000 Zadar, u daljnjem tekstu Investitor, putem
opunomocenika Zeljko Predovan, Kralja Tvrtka 3, 23000 Zadar, za donoSenje riesenja o izvedenom
stanju na temelju ¢lanka 6. stavka 2. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (Narodne

- novine, broj 90/11), u daljnjem tekstu Zakon, i &lanka 26. stavka 2. Zakona o prostornom uredenju i
A gradnji (Narodne novine, broj 76/07, 38/09, 55/11 i 90/11), donosi

| RJESENJE O IZVEDENOM STANJU

1. Ozakonjuju se zgrade poljoprivrednog gospodarstva i gradevine koje s njima €ine funkcionalnu cjelinu
na k.€. 3520, 3535 i 3560/2 k.o. Silba na otoku Silba, i to:
- zgrada smjestajnih jedinica sa kaminom i natkrivenom terasom, prizemne katnosti, smjestena na k.&.
3520 3535 k.o. Silba,
- zgrada namjene vinski podrum, katnosti podrum (Po), koja je funkcionalni dio poljoprivrednog
gospodarstva, smjestena na k.&. 3560/2 k.o Silba,
- zgrada namjene spremiste, prizemne katnosti, koja je funkcionalni dio poljoprivrednog gospodarstva,
smjestena na k.&. 3560/2 k.o. Silba,
- gusterna s agregatom i hidroforom, prizemne katnosti, koja je funkcionalni dio poljoprivrednog
gospodarstva, smjestena na k.&. 3520 i 3560/2 k.o. Silba,
- bazen za navodnjavanje i akumulator, prizemne katnosti, koji je funkcionalni dio poljoprivrednog
gospodarstva, smjesten na k.&. 3520 i 3560/2 k.o. Silba,

' » prikazane na geodetskom elaboratu za evidentiranje podataka o zgradama koji je izradio dipl. ing. geod.
Ana Lokas-Juranov, Geo 835, u tvrtci Firma cive d.o.0., Zadar, i na arhitektonskoj snimci T.D. A-1178,
prosinac 2011 koju je izradio dipl. ing. arh. Zeljko Predovan, A 784, u tvrtci Block-Projekt d.o.0., Zadar.

2. Geodetski elaborat za evidentiranje podataka o zgradama i arhitektonska snimka iz tocke 1. izreke
ovoga rjeSenja sastavni su dijelovi ovoga rjesenja (&l. 6. st. 3. Zakona).

3. Za zgrade iz tocke 1. izreke ovoga rjesenja ovlasteni inzenjer gradevinarstva Denis Batur, G 3826, dao
je izjavu koja je sastavni dio projekta, a kojom se potvrduje da zgrade ispunjavaju bitni zahtjiev mehanicke
otpornosti i stabilnosti (¢I. 15. st. 1. podst. 5. Zakona).

4. Zgrade iz tocke 1. izreke ovoga rie$enja mogu se rabiti u dijelu u kojemu je dovrsena, prikljuéiti na
infrastrukturu sukladno posebnom propisu, te se za obavljanje djelatnosti u istima moze izdati rieSenje
prema posebnom zakonu. Ove zgrade se u postupku gradevinske inspekcije smatraju zgradama za koje
je izdan akt za gradenje i uporabu (&l. 23. st. 2. i 3. Zakona).

5. Zgrade iz tocke 1. izreke ovoga riesenja evidentirati ée se u katastru i zemljiSnoj knjizi, te ¢e se u
posjedovnici zemljisne knjige staviti zabiliezba da je prilikom evidentiranja zgrada prilozeno ovo rieSenje
uz navodenje njegova naziva i oznaka (&l. 24. st. 1. i &l. 25. Zakona).

Obrazlozenje

Investitor je dana16.12.11. podnio zahtjev za izdavanje riesenja o izvedenom stanju za zgrade
poljoprivrednog gospodarstva i gradevine koje s njima &ine funkcionalnu jedinicu, izgradene na k.&. 3520,
3535 i 3560/2 k.o. Silba na otoku Silba, i to: zgrada smjestajnih jedinica sa kaminom i natkrivenom
terasom, zgrada namjene vinski podrum, zgrada namjene spremiste, gusterna s agregatom i hidroforom,
te bazen za navodnjavanje i akumulator.

KLASA: UP/I-361-08/11-01/88, URBROJ: 2198/01-4/2- 12-27/TZ, Stranica 1/4
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29. ZAKLJUCAK

Temeljem izradenih elaborata poljoprivrednog i gradevinskog vjeStaka, procjenjivana je nekretnina
oznadena kao kat. Cest. 3560/2, povrine 4877 m? k.o. Silba i slobodnostoje¢e zgrade koja u naravi
predstavlja vinski podrum, katnosti podrum koja je funkcionalni dio poljoprivrednog gospodarstva i zgrade
namjene spremiste, prizemne katnosti, koja je funkcionalni dio poljoprivrednog gospodarstva te je trzi$na
vrijednost utvrdena prema odredbi Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

Primjenjivana metoda procjene je rezultirala slijede¢im iznosom :

e VRUEDNOST ZEMLIJISTA k.& 3560/2 149.528,82 €
¢ VRIJEDNOST OBJEKTA povrsine 221,25 m? 419.117,45 €
SVEUKUPNO 568.646,27 €

Navedeni iznosi ne sadrze poreze.

Izradili:

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

Albert Botica, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za

graditeljstvo i procjenu nekretnina
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