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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Splitu
Split, Gunduli¢eva 29a

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

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu, Bruno Klein, odlucujuéi 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

RJESENIJE

Mr.sc. Drazana Grga, dipl.ing.agr., iz Segeta Donjeg, Put Duzdevca 9, OIB:
94207149681, ponovno se imenuje stalnom sudskom vjeStakinjom 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 ¢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, odluceno je kao u izreci.

D on:

it je viSki :
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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 o 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 pracenje 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 vje$tacima (NN br.38/2014,123/15,29/16 i 61/19)
- Prostorni planovi JLS
- Nacela procjene trzi$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 stec¢ajni postupak nad t.d. DE GEORGIIS d.o.o., Zadar, Boze Peri¢i¢a 14, OIB 94254533029, te je
za ste¢ajnog upravitelja imenovan Drasko 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 ste¢ajnog duznika.

Zadatak vjestaka je izvrsiti procjenu vrijednosti nekretnina i to Kat. ¢est. 3517/1 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 Zupaniji. 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 istocne Olib. Olib je dobio ime po rimskom nazivu Sume-Silva, bududi 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 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.

o Dan vrednovanja je: 29.oZzujka 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. 3517/1 k.o. Silba u naravi predstavlja vinograd .

4.3, ldentifikacija i lokacija nekretnine

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

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
My | 100

[e————

dest.zem 3517/1
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4.4. Prostorno planska obiljeZja i planski status

Promatrano zemljiste nalazi se unutar obuhvata PP Grada Zadra lzmjene 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.

yo/
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i

ZADARSKA

e ZADAR

g PROSTORNI PLAN UREDEN.A GRADA ZADRA
- IZMJENE | DOPUNE -

‘Nazy kartogratskog pria

KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
Olib, Silba i Premuda

Eroy karogralsiog pikaz

1D | 1:25.000

Oxbka o izrad plara Odlska precstavitioy tiela @ danodeny slana
"Glasnik Grada Zadra" br. 06/18 "Glasnik Grada Zadra" br.14/19
Jarvna rspeea (datum cbyave) Jawni id ortan
. w 16.07. 2019,
Zadarski list 08. 07. 2019, » 19 08 2019,

Poliat el cdgvermoy 2 provedesis e raspeave Ddgewerma cacha 72 provaderys rens msprave

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
Privna casabiel boje o asia plan
BLOGK-PROJENT d.o.0.
i pheine
T3k zaan
ot pravne cocbatiaia ke o (e fan Digeveima cacha

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

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.
Potat precsiaveithog tidla Fradspink pracsiavring L

6. Zlatko Adoric, grad. teh.

Zvonimir Vrangi¢, dr. med.

5. Luka predovan, bacc. ing. aedif.

Istncs! o0 PUSIOMOg pland § el e Patal nadedrog tyea

BLOCK-PROJEKT d.0.0.

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

4.5. Katastarsko i zemljisno knjiZno stanje

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

1. KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

0. GRANICE

— granica Grada

——  proslor ogranidenja 1000 m pos kopna

——— prostor ograniéenja 300 m pojas mor

2. POVRSINE ZA RAZVOQJ | UREDENJE

2.1. RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA NASELJA
gradevinsko podrugje naselja

|:| izgradeni dio gradevinskog podrutia
I:l neizgraden dio gradevinskog podrutza

2.2. RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA IZVAN NASELJA
gospodarska namjena

- proizvodna NAMIENa f it prelebin induslipsha, 12 prele Sl manaishs, O rava,
Td-shloritte 22 Sreokinje. 15 bivks tarmect brsvs - agrolurslich korepleks

- solama elekirana - planirana zona
A gradewi plesak i Gunak
zone marikulture
22-zona visokog prioriteta marikulture
[[] z3-20na ogranitanog obiika marikuiture
|:l 2Z4-zona nepogodna 2a markullun
[ 1oveiie postoiech uzgaialiia
- upostitelsko-urisitka namjena / T1sokel T2-luiess nassis, T3k

=
Le]

sportsko-rekreaciska namjena / Ri.gelligralile. R2-sport| rekreasia, R3-uredans morsks plats, R5-ekreacia

Jjavna | drutvena namjena  D5-vi i Znanost, D&

‘pospodarsks Sume
Bumsko 2ermiifle
EI ‘ostalo poljoprivredno o, Sume | Sumsko zemigte

vedolok 2008 20na 20na
I:I posebna nampna zabrane ogranitens kontralirane

m orbiis (posicje jrano) gradre gradnja gradnja
3. PROMET

U posjedovnom listu broj 1413 Podruénog ureda za katastar Zadar, upisane su osobe:

udio 1/1 Lovrovié¢ Sime

Podaci o katastarskim Cesticama:

Broj kat.¢est.3517/1 naziv Drage, vrsta uporabe pasnjak povrSine 2345 m?
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«eor 36111 9] lzradi javnu ispravu ~

Sina(m2): 2345 Br Nesluzbena javna isprava ~

sa: DRAGE

UPISANE OSOBE
Udio

Ime i prezime/Naziv Adresa

LOVROVIC SIME, ZAMARIJE RIJEKA 1/1

VRSTA UPORABE

Vrsta uporabe Tip zgrade Povrsina (m2

PASNJAK - 2345
DETALJI

Broj zadnje promjene Oznaka zadnjeg elaborata Klasa zadnjeg upravnog rjeSenja

Posebni pravni reZim Pravo gradenja Broj detaljnog lista

NE NE T

Plombe/Oznake

IDENTIFIKACIJA CESTICE

Zk.ul.

Glavna knjiga ké.br.

(5]
=

SILBA 3517/1 291
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4.6. Zemljisne knjige

Uvidom u prijepis izvatka iz zemlji$ne knjige broj zk.ul.2599 Zemljisnoknjiznog odjela Zadar, za k.o. Silba
upisani su slijede¢i podaci izmedu ostalih i
- Rbr.4. podaci o katastarskim ¢esticama : broj katastarske Cestice 3517/1, vrt, povrSine 2345 m?

B vlastovnica
Rbr. 1.vlasni¢ki dio : 1/1 Lovrovié¢ Sime, pk.lvana, Silba

Upis C teretovnica
Tereta nema

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZADAR

Stanje na dan: 03.05.2023. 23:11 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 335002, SILBA Broj ZK uloska: 291
Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE
Aktivne plombe
I1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. ““"h';f"a Oznaka zemljista - _ Primjedba
_ \kat. jutro | €hv m2
Cestice)
1. 476/5 PASNJAK 1480
2. 4911 PASNJAK 1516
3. 729/3 PASNJAK 811
—— e
4. 351711 VRT 2345
& =

6. 3632/2 PASNJAK 789
7. 4142117 |PASNJAK 1469

UKUPNO: 9530

B
Vlastovnica

Ror. | Sadriaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
LOVROVIC SIME PK. IVANA, SILBA

c
Teretovnica
Rbr. I Sadrzaj upisa | Iznos [Primjedba

Tereta nema!

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

Ocevid je izvrsen dana 29.ozujka 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. 3517/1 k.0. Silba, te su uzeti svi relevantni podatci potrebni
za procjenu trzisne vrijednosti poljoprivrednog zemljista..

Nekretnina je u naravi vinograd. Na nekretnini postoji gradevinski objekt koji je predmet procjene
gradevinskog vjestaka.

Prostorne kategorije zemljista u koje se svrstavaju poljoprivredna zemljista su: P1 — osobito vrijedna
obradiva zemljista, P2 — vrijedna obradiva zemljista, 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 zemlji$ta, 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.

Cest.zem.3517/1 k.o. Silba
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e KONFIGURACNA

- 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 GRAPEVINSKE POBOLJSICE
- predmet procjene gradevinskog vjestaka

e POLJOPRIVREDNE POBOLJSICE
- vinograd sa sortom Syrah 1722 trsa loze 0,140 ha
i Chardonnay 356 trsa loze 0,20 ha
vrijednost vinograda : 2078 trsa loze x 43,80 € = 91.016,40 €
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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 vinograd u naravi sada zapusteno, potrebna obnova u smislu pomotehnike,
gnojidbe i zastite.

Uvidom u PPUO 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 ée se na temelju objektivnih datosti u dogledno vrijeme iskljucivo
koristiti za poljoprivredno i Sumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju zemljista za koja postoje ograniéenja u
postupku njihove obrade i koristenja (npr. u vodozastitnim podrucjima), SUme s ogranicenim 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 ¢iji narocito povoljan
polozZaj moze utjecati na visu razinu trzisne vrijednosti zemljista u odnosu na poljoprivredna zemljista koja
su udaljenija od naselja. Znacajke koje upucéuju na pogodna poljoprivredna zemljista su:

a. blizina podrudja koja su vec urbanisticki uredena,

b. podrucja za koja se ocekuje daljnji urbanisticki razvoj,

¢. 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 o¢ekivanjima usporavanja globalne ekonomije,
pa traZene cijene rastu po bitnoj vecoj stopi nego realizirane. Sve to ukazuje na moguéu 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 ulaga¢ima za kupnju nekretnina.

Hrvatsko trziste nekretnina je i dalje vrlo razli¢ito ovisno koji dio Hrvatske promatramo. | 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 povec¢an 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 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 moguéem
usporavanju gospodarstava i to prije svega onih u Europi iz kojih dolazi najvise kupaca nekretnina na
hrvatskom Jadranu.

I dalje ¢e novosagradene nekretnine biti pozeljnije od rabljenih, izmedu ostalog i zbog jo$ uvijek stvarnog,
ali i psiholo§kog utjecaja nedavnih potresa. Ipak o¢ekujemo promjene trendova na nekretninskom trzistu
narednu godinu, i usporavanje potraznje. Ne na svim podrué¢jima i za sve nekretnine na isti na¢in dogodio u
svim ve¢im urbanim sredinama u Hrvatskoj.

BN Index

.
mE

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

2439 | 0.94% | [ 11,69% 9.61% |
izvor: https://www.dzs.hr/
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8.

PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Oprazac ! REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIISKI 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 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.:
(zemljisna knjiga) 521,
1.4. Grad/Opéina SILBA
1.5. Naselje
1.6. Ulica/trg i ku¢ni 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 kategorija
. O 2. kategorija
3.1. Kategorija: O 3. kategorija

(C1. 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti

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

4.2. kategorija
[14.3. 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 pu/naj i je, ionalizacija i sl.

? Koeficijent iskoristivosti

* Ispunjavaju samo ovlasteni sudski vjestaci za procj i 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 ODIJEL ZA GOSPODARENIJE GRADSKOM IMOVINOM

1 iy 1 z 3 4 5 ]
NEKRETNINE
2 VRSTA UGOVORA [ kP P P P P
3 ADRESA SILBA, ZADAR SILBA, ZADAR SILBA, ZADAR SILBA, ZADAR SILBA, ZADAR SILEA, ZADAR
s VRSTA NEKRETNINE Pz Pz Pz Pz FZ Pz
o 5 (¥ s29 5171 463 2938 2056 42552
P
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-_— 2
3 H
H
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[TN] 3
N g
2 7 A 2 7827 3578 1453 3690 2226 a767
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g POVREINA U o
& 8 PROMETU (m] 7827 3273.87 1453 3630 2226 a767
o = SUVLASNIZK UDIO
=™ =] a
S [re] KOUI JE U PROMETU
=3
= =t
I B ]
S 10 K 529 5171 463 2938 2055 4255/2
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& 0.
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Ovaj izvadak 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 nekretnina se prema planu pribliznih vrijednasti nalazi u genovieim bloku

S osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duini postupati sukladno poasebnim prapisima kejima se ureduje podruéje zastite osobnih

podataka.
Fodatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JILP(R)S su informativai i prije koriétenja korisnik ih treba provjeriti.
Svaki Zahtjev, lzvadak | Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za patrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 940-01/23-02/36

URBROL: 2198/01-6-23-3 IZRADIO/IZRADILA; ODOBRID/ODOBRILA:
VA STIPCEVIC PANTALON
. ]
ZADAR, 9.5.2023. 4 /

POIASNIENIA SERACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KF = kupoprodafa, N - najam, 2 - zakup, PS - prave slufnesti, PG — prava gradenda, 75 — zakup uz pravo siofnostl, 2PG - 1skug uz prave gradenjs

VRSTA NEKRETNINE: FZ - paljoprivredna somilifte, G2 - gradevinsko 2emijiite, 57 = Sumska remljidte, PNZ — prirodna neplodno temijiite, 5T - stan/apartman, G - garata, PGM —parkirno
garadng mjesto, VPM — vanjsko-parkimo mjesta, OK = stambena 1grada-obiteljska kuta, KPB — stambens tgrada-kuca 2a pavremeni baravak, PP — poslowni prostor, G26 - gaspodarska
wgrada, PZG — poslowna 2grada, V26 — vilestambena zgrada, SKL - skladite, $F - spremibte, RN = raziidite nekretnine , 05 — astalo, RU - rulevine

NAMIENA: GF_IZGRADEND - gradevinsko padrudje - izgradeni dio, GP_| 0 - gradesingks pod - namjena, 11- ka narnjena -
pretelito mdu:trlu.ku 2- gnsr_u:d:(sk:l namjena - pretefite zanatska, E - povrine 2a iskoriSavange mines. alnnh siroving tzhulula:luho oalje], E1 - povriine 73 iskoriitavanie mineralnib
sirovina — ] EZ-m 2a Fskorid je mineralnih siraving - gectermalne vode, E3 - povrline za iskoriStavanje mirerainih sirovina — ostalo, H - powrdine uzgalalita
(akvakuluara), K - poslowna namjena, K1 - pmluuna namjena - :ret:iumusluini K2 « poslovna namjena - pretelito rgovacka, K3 - pasddovna namjena - komunalna senvsna, T+
ugostivelsko turistitka namjena, T1 - ska turfsticka namj hotal, T2 ki turistika namjena - i stitke nasefe, T3 - ugostiteljsho twristitka mamjena - kamgp, R~
Eportsko - rekreacijska namjens , R1 - Spartske - rekreacijska mamjena - gul' |g1'a||!l= [PPEPPGEPPPPO,PPUGYS), Rl - Bportsko - rekreaci]ska namjena - jahacki centar,/hipodegm
(PPEPPGLFPFPO,PFIONG) , R3 - Sportsko - rekreacjsks namijena - centar za zimske Spartovg (FRE,PRGZ,FRPFOFPUOSG), R - Eportsko - rekreacijsca namjens - lenski centar
[FP2PRG2 PPPPOPPUOSG), RS - Bpartske - rekreacijsha namjena - centar 2a vocene Spartave (PR FAGZPFPPO,FPUO/G), P+ pol|opriviedne tho skljutivo osnovne namjens, P1 -
paljgpriviedns the - osabite vijedno abradive tle, P2 - peljoprivredne tis - wrijedna obradive tha, 1 - poljoprivredno tho - astala obradiva ta, § - Suma iskljutive csnowne nampene, §1 -
Guma - gospodarska, 52 - fuma - zaftitna fuma, 33 - uma - Juma posetine namjene, P3 - astalo poljoprivredna tha, Sume | Sumsko zemijifte, ¥ - vodne paurkine (vodotoci, jezers,
‘akumulacije, retencije, ribnjad], M - posebina namjena, 15 - povrkine infrastruktunnih sustava, G - grobije, 5 - stambena namjena, M - mjeSovita namjena, M1 - mjekovita namjena -
pretelite stambena, M2 - mjelovita namjena - pretefito pasiowna, M3 - mjeSovita namjena - povremena stanovanje, M4 - mjedovita namjena - pretedito poljoprivredna gospodarstva, O
- javna i druftvena namjena, D1 - jawna | druitvena namjena — upravna, B2 - [avna | druftvena namjena - socljalna, D3 - [avna | drudtvena namjena — rdravstvena, D4 - fawna | deudtvena
namgens - predikedska, DS - javna | dridtvena namijena — Skalska, DE - javna i druftvena namjena - visoko utiliste, D7 - Javna | drustvena namjens — kultura, DE - javna i drudteena
nampena — vjerska, L - turlstifka - luka posebre namjene, L1 - turisticka - luka posebne namjenas — priveaite, L2 - turistifla - luka posebne namjene - turistichs luks, L3 - Turistika - luka
pesebing namjens = marina, L4 - turistitha - luka posebre namjene - nautitki centar, R - Zportsko rekreacijska namjena - §part (GUP, UPY, DPU), A2 - iportsks rekseacijska namjena -
rekreacija (GUP, UPL, DPU), R3 - Eportska rekreacijska namjena - kupsliits (GUP, UPU, DPU), 2 - 2altitne zelene pavidine, 21 - javne zedere povrling - jaunl park, 72 - javee zelens
powrdine — igralifte, 79 - javne 2elone povrling - odmaoriEte, wit, | - (26} prolzvodns ramjeha (GUP, DL, DPU), G - (26) gospodarska nam|ena [GLIE, LIPLY, DPU), 22 - (26) gradske park-
fume |GUP, UPLY, DPLY), 23 - [ZG] tematski park [GUP, UFU, DFUY, 24 = (2G] javne gradske paviZine — temalske pone (BUP, URU, OPU), GB - 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 mozZe 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 iznadprosjecno rangiranih.

— VIII. skupinu jedinica lokalne samouprave koje se prema vrijednosti indeksa nalaze u prvoj Cetvrtini
iznadprosje¢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 LoS$inj, Malinska — Dubasnica, Mar¢ana,
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, Zapresi¢ i Zupa dubrovadka.

Sest zem Povrsina Ko Datum Cijena

o m? o kupoprodaje Kn/€
g, | Cestzem.742/1 2'41?2’58 Bol 11022022 | 213,53/28,34€
2 | Gest.zem 5064 2.674 m? Vir 19052022 | 197,25/26,18€
3. | Cest.zem.2955/5 1648m> |  Sutivan 26202020 | 183,92/24,41€
4. | Gestzem 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.o. 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 E)
Naziv atributa Vrijednost atributa

D ZKC 1618172 e

Datum pregleda 1.5.2023. lup.m

Vrsta nekretnine POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)

1D BN (PU} 4592686

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 21.03.2022

Povrsina u prometu 2,469,568

Vrijednost nekretnine (KN) 526.731,59

Datum ugovera 11.02.2022

POREZI:

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

« Promet padlijese placanju PDV-a NE

s Stopa PDV-a (%) 25

= PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO 0D PU
Cjenovni blok BOL - VRIJEDNG OBRADIVO TLO 2
Pretefita namjena cjenovnog bloka P2 - VRDEDNQ OBRADIVO TLO

USPOREDBA 2 ID PN (PU) 1703794

Opis zemljista: poljoprivredno zemljiste oznake ¢€.z. 5064, k.0. 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

Paljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena E)
Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1703794

Datum pregleda 1.5.2023.

Vrsta nekretnine POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)

ID PN (PU) 4772182

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranjz ugovera u ZKC-u 04.07.2022

PovrSina u prometu 2.674,00

Vrjednost nekretnine (KN) 526.268,10

Datum ugovera 19.05.2022

POREZI:

NAPOMENA: z3 kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazano] cjeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe i promet njegovoj naplati.

» Promet podlijeze placanju PDV-2 NE

« Stopa PDV-z (%) 25

= PDV ukljufen u prikazanoj cijeni NE

= Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACLIA
Cjenovni blok VIR - POLJOPRIVREDNO 2
Pretezita namjena genovnog bloka P - POLJOPRIVREDNE POVRSINE
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USPOREDBA 3 ID PN (PU) 1589651

Opis zemljista: poljoprivredno zemljiste oznake ¢.z. 5064, k.0. 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

1D ZKC 1589651

Datum pregleda 1.5.2023.

Vrsta nekretnine POLJOPRIVREDNO ZEMLIISTE (P2)

1D PN (PU) 4220763

Vrsta ugavora KP - KUPCPRODAJA

Datum prvog evidentiranfa ugovora u ZKC-u 07.02.2022

Povging u prometu 1.648,00

Vrijednast nekretnine (KN} 300.000,00

Datum ugovora 26.02.2020

POREZI:

NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemijista u iskazanoj cijeni prikzana je vrijednost nekretnine bez PDV-3,
neovisno o tome podiijeze i promet njegove] naplati.

= Promet podlijeZe placanju PDV-3 NE
= Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukljuZen u prikazanoj cijeni NE
= Optirznie NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cienavni blok SUTIVAN - OBRADIVA TLA I SUME 1
PS - OSTALO POLICPRIVREDNO TLO, SUME

Pretedits namjena genovnog bioka sk SeML SETE

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

1D ZKC 1484307

Datum pregleda 15.2023.

Vrstz nekretnine POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)

1D PN (PU) 4537275

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 17.08.2021

Povréina u prometu 2.100,00

Vrijednost nekretnine (KN) 393.750,00

Datum ugovora 16.07.2021

POREZI:

NAPOMENA: 73 kupoprodaje svih vrsta zemljita u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podiijeze li promet njegovo naplati.

« Promet podlijeze placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukijuZen u prikazanoj cjeni NE

« Optiranie NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIA
Cienowni blok VRBNIK - POLIOPRIVREDNO 1

| . PS - OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO, SUME [
Pretedita namjena Gienovnog bloka S TVRAEAE
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9. ODABIR METODE I OBRAZLOZENJE

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljisSta, a Koristi se i za procjenu vrijednosti samostoje¢ih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomo¢ne 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 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 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015), kada
op¢i 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 ée 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
obiljezjima u odnosu na Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) 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.toc¢ka 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 Tromjesedje Novi Postojeéi Grad
Ukupno star!wbe.ni star!"lbe.ni Zagreb Jadran Ostalo Ukupno
objekti objekti

2002 62,10 68,83 5247 70,14

2003 72,70 79,27 64,09 78,55

2004 83,49 591,95 74,08 85,20

2005. 94 32 103,31 84,59 95,57

2006. 107,75 118,34 48,52 108,56

2007, 122,72 133,42 113,69 117,96

2008 124,14 123,13 125,90 132,11 118,35 117,44

2009 117,83 120,53 1M7,31 12347 114,37 113,82

20M0. 110,47 111,08 11117 112,53 109,39 109,09

2011, 110,86 113,05 110,08 112,11 110,70 108,55

212 108,93 112,75 107 29 109,92 108,74 108,04

2013 104,63 108,86 102,74 103,51 105,52 103,61

2014 102,93 106,55 101,43 102,18 103,37 102,280

218 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

2016 100,89 56,60 101,81 100,72 101,32 99,18

217, 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

2015 121,10 108,28 12373 131,75 119,08 104,11

2020 130,42 109,58 13425 142 42 126,58 114,52

2021, 138,95 119,33 143 31 152,68 136,96 121,28

2002 1.tr. 60,83 65 97 51,88 68,95
2. tr. 60,12 66,26 50,92 68,93 -1,2
3. tr. 63,53 71,08 53,35 7017 57
4 tr. 63,92 71,02 53,70 72,49 0,6

4111 - f || 160387
Al B c 0 3 F G B ! J K L u N 0 P a R s T u
| s 1081 1128 1078 084 sz 1087 o7 EF] 04 09 07 03 20 09 28 32 ER) 00
st 1054 108E 1081 073 104s 1046 34 37 a1 19 44 a7 58 54 56 56 55 48
2013 L 1053 107 1027 1053 1057 1036 EX] 20 Er ER) 12 EX) 1 53 54 50 57
P 2 1045 1081 w32 qe3z 02 1050 06 24 05 20 05 13 48 53 44 56 43 37
P s 105,0 wez 1031 w2 10To 018 03 " 21 00 " 30 38 32 41 57 20 53
st 1036 wra 1020 1024 1041 1080 43 17 10 -8 27 21 -7 -1 20 45 03 06
2018 L w028 053 1020 02,0 1033 1032 07 20 00 203 08 07 22 9 07 EX 23 203
2 1038 ez 1028 1022 1047 1035 09 09 09 02 14 0z 28 a7 03 a8 05 4
s 103,0 wrs e 1023 1027 1050 08 5 19 01 -9 15 -9 413 21 a8 40 31
) 4 1021 wes 1001 w22 1028 9.4 08 08 08 01 01 53 4 05 418 02 13 44
i 205w 1011 wos 011 018 1010 1002 EX] 56 10 05 ER) 08 ER) 42 08 04 22 29
2 99,1 %67 %93 %98 %5 1005 ER) 22 18 8 25 03 45 ES 34 23 50 29
s %9 010 99,4 %9 1000 99,1 o7 23 00 01 6 14 30 54 R 23 26 56
P 4 100,0 995 1002 %6 1005 1002 0.1 -5 08 13 05 10 21 59 01 35 22 07
i 2008 1w 1012 EX 017 1004 1018 1002 13 04 15 8 E) 00 02 EX 06 EE] 08 00
2 1003 958 1012 %9 1003 1005 09 33 05 05 4 03 12 29 19 01 19 00
s 1013 %7 1023 1020 1018 o7 10 09 11 21 15 28 15 43 28 20 18 4
4 1008 %48 1020 005 1014 %3 06 -8 03 4 04 05 08 47 18 20 09 18
207t 1009 29 1025 007 1023 955 0.1 21 05 02 08 28 4 53 08 03 05 47
) 2 1045 %7 1062 1027 1066 1008 37 41 36 20 a2 s7 3 09 49 28 62 04
| s 1051 78 1067 1065 1055 1002 06 1" 05 37 ER o7 38 11 43 a4 36 25
4 1085 %67 1105 1105 1087 1023 32 10 36 38 30 21 6 41 83 98 72 41
208 i 1084 90 me iz 110s %96 08 03 10 6 IE2 26 85 66 39 e 61 2
P 2 1083 %5 s 1145 1093 %9 02 05 21 21 ER 05 45 19 50 s 26 20
P s 123 08 a7 1180 122 1005 28 23 29 39 26 16 68 31 75 e 64 03
i 4 1135 1015 1160 1es  113s 102,0 11 07 12 07 12 15 a7 28 50 85 44 03
i| 208 1w s t0so 1185 1250 187 1006 35 T4 30 43 6 En T4 10,1 71 e 74 10
f 2 1206 6s 1234 132z 1192 1022 28 22 32 49 05 16 104 82 w07 185 81 33
P s e 10st 238 1ms 18,1 1080 06 24 04 8 10 iR 80 82 80 122 52 35
) 4 1249 10es 1281 174 1204 1096 29 05 34 28 19 54 100 69 04 187 60 75
o 20200 1w 1283 w77 1321 408 1254 1093 27 07 32 25 a2 03 91 EE 05 26 s7 87
1 2 106 113 132 1425 63 1159 18 34 16 12 07 60 83 45 88 87 59 14
B s 1288 1108 1334 1414 68 1134 06 05 o7 10 05 22 69 16 76 57 75 90
3 4 133,0 ez 13rs 1455 27 11ss 25 20 31 ER 06 54 64 02 73 59 60 89
4 2021 1w 1342 1134 132 1454 1328 1157 08 43 05 00 41 EX] 6 53 46 33 59 )
B 2 138,0 1188 1430 1526 143 122 36 a8 35 49 12 56 65 67 65 70 64 54
B s 1814 1203 1456 1546 1382 1226 17 3 18 3 23 04 90 85 52 95 89 82
7 4 185,0 1250 14,0 1583 1428 1244 25 39 23 24 31 14 91 150 84 88 e 41
8 2022 1 1523 1364 1555 686 4T3 1323 50 92 a4 65 33 64 S 03 125 160 109 144
B 2 R ) 1750 1515 1408 37 09 42 38 23 64 18 159 133 148 128 152
o s 1624 412 1667 1823 1558 1387 28 26 29 41 28 08 148 174 145 178 128 18
1 4 1701 sz 1750 wssa] teos] 162 47 31 50 64 33 ar 173 165 174 25 129 s
?

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

MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANIJE

BAZNI
JEDINICNA BAZNI INDEKS MEDUVR.
KATASTARSKA | POVRSINA | KUPOPRODAINA DATUM 'NDSKEI NA NA DAN KOFRAE}f%JsK' IZJEDNACENA
rb. CES&%’E }\(AT‘ CIENA KUPOPRODAJE | SKLAPANJA | VREDNOVANJA CLIENA
NAGODBE
(A)
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 2345m? 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_lagodba prema  trzi$nim 1,00 106 128 128
uvjetima
ﬁeﬁvﬁﬁ?m izjednacena 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 233,24 200,48 235,99 243,82
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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10.3. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN

¢lanak 4. stavak 1. Pravilnika

RB

KUPOPRODAINA
CIJENA

POVRSINA

JEDINICNA
KUPOPRODAINA
CIENA

NADNEVAK
KUPOPRODAIJE

MEDUVREMENSKI
IZJEDNACENA
CIJENA

MEDUVREMENSKI |
INTERKVALITV.
IZJEDNACENA

ODSTUPANJE OD
PROSJEKA

ODSTUPANJE
OD PROSJEKA
(APSOLUTNO)

KVADRAT
ODSTUPANJA
(APSOLUTNIH)

CIENA
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 ¢est.zem. oznake 3517/1 povrsine 2.345 m? x 231,00 kn/30,66 € = 541.713,22 Kn /71.897,70

€l

1IZNOS NAKNADE ZA PROCJENJIVANU NEKRETNINU

VRIJEDNOST PROCJENJIVANE NEKRETNINE k.¢. 3517/1 iznosi

541.713,22 Kn/ 71.897,70 €

! Fiksni tecaj eura 1€ = 7,53450 HRK
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12.  ZAKLJUCAK

Temeljem izradenog elaborata, procjenjivana je nekretnina oznacena kao Kkat. ¢est. 3517/1 k.o. Silba
te je trzi$na vrijednost utvrdena prema odredbi Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

Primjenjivana metoda procjene je rezultirala slijede¢im iznosom :

o vrijednost zemljista K.€. 35L7/1....cccocciiiiiiniiiiiicieee e 71.897,70 €
e VRIJEDNOST VINOGRADA ..ottt s 91.016,40 €
UKUPNO 162.914,10 €

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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12. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE NA CESTICI ZEMLJISTA

Pregled

Za potrebe procjene ove nekretnine (poslovna zgrada u funkciji OPG na otoku Silba) izvr$eno 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
nekretnine izvrsen je uvid postoje¢u 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 0 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 mogucéu 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.

TrZiSna vrijednost i trZiSni uvjeti
Vrijednost izraZzena u ovom Izvje$¢u predstavlja moje objektivno misljenje o Trzisnoj 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 obuhvaéene ovim elaboratom.

Porezi i troSkovi kod kupoprodaje

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

Popratne izjave, procijenjene pretpostavke i ogranienja 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 pojedina¢na gradevina unutar sustava infrastrukturne gradevine.
Odrzavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postojecoj gradevini radi ocuvanja
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 vlasni§tva je stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovlas¢uje svoga nositelja da s tom stvari i
koristima od nje Cini §to ga je volja te da svakog drugoga od toga iskljuci, ako to nije protivno tudim
pravima ni zakonskim ograni¢enjima.

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 veli¢ina odredena veli¢inom suvlasnic¢kih 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 (zajednicara) koje sve u njemu imaju udjela,
ali veli¢ina njihovih udjela nije odredena, bez obzira na to $to 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 ovlaséuje suvlasnika na Cijem je
suvlasnickom dijelu uspostavljeno, da upravljaju¢i tim posebnim dijelom nekretnine umjesto svih
suvlasnika izvrSava sve vlasnic¢ke 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 viasniStvu 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)

Trzis$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 postupala upuéeno, razborito i bez prisile.

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

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

HRN ISO 9836:2017 (Standardi za svojstva zgrada — Definicija i prora¢un pokazatelja ploStine i
prostora)

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

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljiStu 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); Izmjena 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 obracun 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 trzisne cijene ostalog gradevinskog zemljiSta za koje
je na temelju posebnog propisa utvrdeno da sluzi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nac¢inu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistiCkog zemljista u vlasnistvu
jedinica lokalne samouprave te nadinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom
turistickom zemljistu u vlasni$tvu 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 trziStu 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 sliéne 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 $ireg okruzenja, prikupljene podatke obradili i protumacili koriste¢i zakonsku regulativu,
standarde ali i vlastita znanja, iskustvo i vjestine.

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

31



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

16. RjeSenje o imenovanju vjestaka

opte
nn
mp

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 vjeStakom 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 ¢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
izvieS¢a Hrvatskog drustva sudskih vjeStaka i procjenitelja, Zagreb, proizlazi da je
kandidat uspjesno obavio stru¢nu obuku, kao i da je dostavljen dokaz o sklopljenom
ugovoru o osiguranju od odgovornosti.

3.Imenovani je polozio prisegu 9. ozujka 2022.

PREDSJEDNIK SUDA

Dokument je elektroni ki potpisan: 2_“;“‘ Bruno Kleln
BRUNO KLEIN 0= UPANIJSKI SUD U SPLITU

25.497=#130D48523 13137 343836 3034363634

L=sPUT

S=KLEIN

G=BRUNO

CN=BRUNO KLEIN

Vrijeme potpisivanja:
10-03-2022
10:14:47



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

17. Zadatak

Na temelju rjesenja Trgovackog suda u Zadru poslovni broj 2 St-162/2022-18 od 7. srpnja 2022.god.
otvoren je stec¢ajni postupak nad t.d. DE GEORGIIS d.o.0., Zadar, BoZe Perici¢a 14, OIB 94254533029,
te je za stetajnog upravitelja imenovan Drasko 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 nekretnine (zgrada u funkciji poljoprivrednog
gospodarstva) i to kat. Cest. 3517/1 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 je nekretnina (zgrada) u funkciji poljoprivrednog gospodarstva smjeStene na k.¢.
3517/1, k.o. Silba.

Slobodnostojeca zgrada namjene spremiste alata za potrebe poljoprivrednog gospodarstva, smjestena na
k.¢. 3517/1 k.o. Silba.

19. Osnovica za vrednovanje — trzi$na vrijednost

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

vrijednost zemlji$ta kao da je dostupno za izgradnju sukladno najboljoj iskoristivosti, prevladavajuce
trendove, opce stanje i relativnu potraznju za nekretninama na trzistu

33



©

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

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 jo$ i ,,vratima Dalmacije*. Otok se
pruza u pribliznom smjeru sjeverozapad-jugoistok a ima oblik bata kojem je $ira strana na sjeveru, dok je
sredi$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 oto¢i¢ Greben a s istoéne Olib. Olib je dobio ime po
rimskom nazivu Sume-Silva, budu¢i 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 ‘kari¢i’, koji su postali zastitni znak otoka.

Mikro

Predmet procjene je nekretnina (zgrada) u funkciji poljoprivrednog gospodarstva smjeStena na K.¢.
3517/1, k.o. Silba.
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Sl \

Slobodnostoje¢a zgrada namjene spremiste alata za potrebe poljoprivrednog gospodarstva, smjestena na
k. ¢.3517/1 k.o. Silba.

21. ldentifikacija 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 predmetnu
nekretninu je ishodovano Rjesenje o izvedenom stanju, KLASA: UP/I-361-08/11-01/89,
URBROJ:2198/01-4/2-13-11/ML, Zadar 10. prosinca 2013. godine kojim se ozakonjuje zavrsena
jednostavna slobodnostojeca zgrada namjene spremiste alata za potrebe poljoprivrednog gospodarstva,
smjeStena na k.¢. 3517/1 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.

35



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

22. Opis nekretnine

Infrastruktura

Zgrada je priklju¢ena 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
- Sadasnje koriStenje nekretnine: S obzirom na okolnosti stecajnog postupka

nekretnine se trenutno ne koriste

- Moguénost alternativnog kori$tenja: ~ Turizam i ugostiteljstvo

- Migljenje: -
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23. Iskaz povrsina predmetnih nekretnina

Iskaz netto povrsina i popis prostorija

ALATNICA
y . ) NETTO
ETAZA DIO ZGRADE/PROSTOR POVRSINA (m®) | KOEFICIJENT m?)
ZATVORENI DIO
PRIZEMLJE alatnica 26,52 1,00 26,52
| UKUPNO: | 26,52 | | 26,52 |
Iskaz brutto povrSina i ukupnog volumena u prostoru
ALATNICA
ETAZA | DIO ZGRADE/PROSTOR PO‘(’rl:zs)INA KOEFICIJENT ?rrFsz)’ h(m) | V(md
ZATVORENI DIO
PRIZEMLIJE 33,60 1,00 3360| 250| 84,00
OTVORENI DIO
UKUPNO: 33,60 | 33,60 | | 84,00 |
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24. Opéi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

Nekretnine su tradicionalno najpopularniji investicijski izbor za veéinu 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 odlucuju na kupnju nekretnine kako bi od nje imali neku financijsku korist, kroz
dugoroc¢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 znac¢ajno smanjio, te danas
Cesto 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 §iri i van granica Hrvatske, pa tako ¢ak cetvrtinu kupaca ¢ine 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%,
$to 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 veci 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 domacéi 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 ku¢e u novogradnji, dok gradevinska zemljiSta na dobrim
lokacijama postaju rijetkost.

Rast cijena goriva i otezana distribucija doveli su do rasta cijena prijevoza. Dodatno, poteskoce u opskrbnom
lancu, nestaSica materijala na trzistu i pojac¢ana 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.
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Posljedi¢no je rastao i troSak gradnje na svim razinama $to je dodatno guralo i prodajnu cijenu nekretnina
prema gore. Trenutno su se cijene gradevinskog materijala stale sa rastom, a o¢ekuje se i odredeni pad cijena
tijekom 2023. godine. To bi trebalo unijeti odredenu dozu stabilnosti na trziste i olak$ati planiranje novih
buducih projekata.

Unatoc 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 skracivali rokovi
za fiksiranje kamatnih stopa sa nekadasnjih 7 godina na trenutnih 3 godine.

Nakon toga se prestala uopce nuditi fiksna kamatna stopa, nego su se ugovarale varijabilne kamatne stope.
Uvodenjem eura o¢ekuje se i daljnji rast kamatnih stopa i povratak na kamatne stope blize onima iz razdoblja
prije prethodne krize. Obzirom na veliki rast cijena tijekom zadnjih razdoblja, za ocekivati 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, uzimajuéi u obzir postoje¢e obi¢aje u
uobicajenom 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 pomo¢ne 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 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) koje se koriste u poredbenoj metodi utvrduje se na temelju broja
kupoprodajnih ugovora, ako kupoprodajni ugovor sadrzava Kkatastarske Cestice iz samo jednoga
zemljiSnoknjiznog tijela. U slucaju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske cestice iz viSe
zemljisSnoknjiznih 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 trzi$ne 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 samostojete, 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 izraGunanih 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 0 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 zemljiSta po namjeni P2 — poljoprivredno vrijedno obradivo tlo, te su
ista predmet procjene sudskog vjesStaka 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), godi$nja 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, poveéanje 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 Im? odredena je cijena od
1.695,74€/m? [ 12.776,55 kn/m? bez PDV-a, a koja uzima u obzir prosjeéne jedini¢ne cijene prema Biltenu
IGH i drzavnog zavoda za statistiku, te nadalje u obzir uzima prosjeénu godi$nju inflaciju za 2022. godinu
(10,8%) kao i 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: 0,00 €/m? 0.00
Povrsina parcele (bez objekta): 2.345,00 m? '
NOVA VRIJEDNOST (NV): |

Gradevina (€/m? NKP): 1.695,74 €/m?

NKP objekta: 26,52 m?

koeficijent dovrSenosti: 100 %

NOVA VRIJEDNOST (NV): 44.971,02
PRIVODENJE SVRSI

Volumen objekta: 84,00 m3

Komunalni doprinos: 10,75 €/m? 903,05
Vodni doprinos: 2,22 €/m? 186,52
Prikljucci: 13,27 €/m? 1.114,87
Projektiranje, nadzor, konzalting (0,05 x NV): 0,05 % 2.248,55
PRIVODENJE SVRSI UKUPNO: 4.452,99

UMANJENJE ZBOG STAROSTI

FK Matrica A - lokacija/trziste | B - zgrada opcéenito | 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 kori$tenja (OOVK) - Prilog 10: % 82,00
Zamjenska starost (OVK-OOVK): god. 18,00
Linearni otpis (zamjenska starost/OVK): % 18,00
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRAPEVINE (NV-NV x linearni otpis): 36.876,24
REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI

VRIJEDNOST ZEMLIJISTA € -
VANIJSKO UREDENJE € 0,00
PRIVODENJE SVRSI € 4.452,99
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADPEVINE: (NV-NV X linearni otpis): € 36.876,24
TRZISNA VRIJEDNOST: € 41.329,23
TRZISNA VRIJEDNOST: kn 311.395,06
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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) nekretnine na k.¢ 3517/1 na dan procjenjivanja iznosi:

41.329,23% / 311.395,06 kn (1 € = 7,5345 kn).

U NAVEDENIM IZNOSIMA NISU URACUNATI POREZI (PDV I 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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REPUBLIKA HRVATSKA
ZADARSKA ZUPANIJA

ﬁ GRAD ZADAR
Upravni odjel menata

KLASA: UP/I-361-08/11-01/89
URBROJ: 2198/01-4/2-13-11/ML
Zadar, 10. prosinca 2013. godine

Grad Zadar, Upravni odjel za provedbu dokumenata prostornog uredenja i gradnje, povodom
zahtjeva: drustvo ,DE GEORGIIS d.o.0., BozZe Peri¢ica 5, 23000 Zadar, za donoSenje rieSenja o
izvedenom stanju na temelju €lanka 8. stavak 2. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama
(Narodne novine, broj 86/12), u daljnjem tekstu Zakon, donosi

RJESENJE O IZVEDENOM STANJU

1. Ozakonjuje se:

- zavr$ena jednostavna slobodnostoje¢a zgrada namjene spremiste alata za potrebe poljoprivrednog
gospodarstva, dvostresnog kosog krova, visine 1,95 m, vanjskih tlocrtnih dimenzija 8,40 x 4,00 m, koja
se sastoji od prizemlja (P), izgradena na k.&. 3517/1 k.o. Silba u naselju Silba, prikazana na
geodetskom elaboratu oznake 86/11, od 21.12.2011. godine, izradenom u drustvu ,FIRMA CIVE*
d.o.0., Zadar po ovlastenom inZenjeru geodezije Ana Lokas-Juranov, dipl.ing.geod., broj ovl. Geo 835,
i na arhitektonskoj snimci izvedenog stanja oznake A-1179, iz prosinca 2011. godine, izradenoj u
drustvu “BLOCK-PROJEKT" d.o.0., Zadar, po ovlastenom arhitektu Zeliko Predovan dipl.ing.arh.,
br.ovl. A784.

2. Geodetski elaborat i snimka izvedenog stanja iz to¢ke 1. izreke ovog rjeSenja sastavni su dijelovi ovog
rieSenja.

3. Ispitivanje ispunjavanja lokacijskih uvjeta, bitnih zahtjeva za gradevine, te drugih uvjeta i zahtjeva, nije
prethodilo donosenju ovoga riesenja. ¢

Obrazlozenje

Drustvo ,DE GEORGIIS® d.o.0., BozZe Peri¢i¢a 5, 23000 Zadar, podnijelo je dana 16.12.2011. godine
zahtjev za donosenje rieSenja o izvedenom stanju za ozakonjenje gradevine iz tocke 1. izreke ovoga
rieSenja. Tijekom postupka dana 28.10.2013. godine utvrdeno je da je povoljnije za stranku da se zahtjev
rie$ava prema Zakonu o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (Narodne novine, broj 86/12), te
je prema istom dovrsen sukladno ¢1.39.st.3. navedenog zakona. Podnositelj zahtjeva je uz zahtjev prilozio
propisane dokumente navedene u izreci ovoga rjesenja.

Povodom pravovremenog zahtjeva proveden je postupak u kojem je utvrdeno sliedece:

Uvidom u digitalnu ortofoto kartu u mjerilu 1:5000 Drzavne geodetske uprave izradenoj na temelju
aerofotogrametrijskog snimanja Republike Hrvatske zapocetog 21.lipnja 2011. utvrdeno je da je
predmetna gradevina vidljiva na istoj, te je o izvrSenom uvidu sastavljena sluzbena biljeSka i izraden je
ispis iz spomenute ortofoto karte koji je prilozen u spis.

Uvidom u Prostorni plan uredenja Grada Zadra (Glasnik Grada Zadra, br. 4/04, 3/08 i 16/11) i snimku
izvedenog stanja iz tocke 1. izreke ovoga rjeenja, te o¢evidom izvrSenim 19.03.2012. god., utvrdeno je:

- da se zgrada nalazi unutar obuhvata navedenog Plana i to izvan granica gradevinskog podrucje naselja,

- da predmetna zgrada nema vecu etaznost od najvece dopustene, propisane ¢l. 2. Odluke o broju etaza
koje se mogu ozakoniti na nezakonito izgradenoj zgradi (Glasnik Grada Zadra, broj 13/12),
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29. ZAKLJUCAK

Temeljem izradenih elaborata poljoprivrednog i gradevinskog vjestaka, procjenjivana je nekretnina
oznacena kao Kkat. Cest. 3517/1 k.o. Silba, poljoprivredne poboljsice - vinograd i slobodnostojeca zgrada
namjene spremiste alata za potrebe poljoprivrednog gospodarstva povrSine 26,52m? te je trzisna vrijednost
utvrdena prema odredbi Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

Primjenjivana metoda procjene je rezultirala slijede¢im iznosom :

¢ VRUEDNOST ZEMLJISTA k.& 3517/1 71.897,70 €
¢ VRIJEDNOST VINOGRADA 91.016,40 €
e VRIJEDNOST OBJEKTA povrsine 26,52 m? 41.329,23€
SVEUKUPNO 204.243,33 €

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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