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1.  Ovlastenje

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zadru
Zadar, Ulica plemi¢a Borelli 9
Predsjednik suda

Broj: 4. Su-219/17

Zadar, 24. travnja 2017,

RIESENIE

Na temelju ¢l. 126, st. 4. Zakona o sudovima {«Narodne novine» br. 28/13, 33/15,
82/15 i 82/16). te ¢l. 12 Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima («Narodne novines br.
38/14, 123/15 i 29/16) predsjednik Zupunijskog suda u Zadru, Boris Babié

rijesio e

I. Vice Tadi¢, dipl. ing. pradevinarsiva iz Zadra, Hrvoja Vukéiéa Hrvatiniéa 8. roden
27. prosinca 1936, u  Zadru, ponovno se imenuje stalnim  sudskim  vjestakom graditeljske
struke i procjenu vrijednosti nekretnina.

2. Imenovani se ponovno imenuje stalnim sudskim vijestakom s danom 24, travnja
2017. na rok od 4 { éetiri ) podine,

ObrazloZenje

Dana 7. travnja 2017. Vice Tadic, dipl. ing. gradevinarstva podnio je zamolbu da sc

ponovno imenuje stalnim sudskim viestakom graditeljske struke i procjenu vrijednosti
nekretnina,
Imenovani je wz zamolbu dostavio: popis izvrdenih vjeStaéenja. uvjerenje o
nekaznjavanju, policu Hrvatske osiguravajuce kuée d.d.. broj: 13-0000006014, preslike
rjeSenja Zupanijskog suda u Zadru broj: 4. Su-559/12 od 16, sijeénja 2013, i broj: 4. Su:
559/12-3 od 22. sijecnja 2014,

Uvidom u rjesenje Zupanijskog suda u Zadru, broj: 4. Su: 559/12 od 16. sijetnja 2013.
ulvrdeno je da je Viee Tadi¢, dipl. ing. grad. imenovan stalnim sudskim viestakom
praditeljske struke na rok od 4 (¢etiri) godine, a rjesenjem broj: 4. Su: $39/12-3 od 22. sijeénja
2014. imenovanom je progirena djelatnost vjestaéenja na procjenu vrijednosti nekretnina

Dostavljenom policom Hrvatske osiguravajuée kuce dd., broj: 13-0000006014,
utvrdeno je da je osiguranik Vice Tadic osiguran od odgovornosti za obavljanje poslova
sudskog vjestaka za razdoblje od 200 travnjn 2017. do 20, travnja 2018, na iznos od
200.000,00 kn,

Nakon provedenog postupka i prikupljenih dokaza utvrdeno je da imenovani ispunjava
uvjete propisane ¢l 2.1 12, Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima pa je odluéeno kao v
1zreci. o 5
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zadru

Zadar, Ulica plemica Borelli 9
Predsjednik suda

Poslovni broj: 4. Su-206/18-5
Zadar, 10. svibnja 2018.

RJESENJE

Na temelju &l. 126. Zakona o sudovima («Narodne novine» br. 28/13, 33/15, 82/15 i
82/16), te ¢l. 4.1 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima («Narodng novine» br. 38/14,
123/15 i 29/16) odlu¢ujuéi o zahtjevu tvrtke Konus d.o.0., predsjednik Zupanijskog suda u

Zadru, Boris Babi¢
rijefio je

1. Utvrduje se da tvrtka Konus d.o.0. iz Dobropoljane (op¢ina Paiman), OIB:
79463561604, ponovno ispunjava uvjete iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima za
obavljanje poslova vjestacenja graditeljske struke i procjene vrijednosti nekretnina, te joj se
odobrava obavljanje poslova vjeitacenja iz navedenog podrucja na vrijeme od ¢etiri godine.

2. Vjedtatenje ¢e obavljati stalni sudski vjestaci zaposlenici tvrtke Konus d.o.o.

Obrazlozenje

Tvrtka Konus d.o.o. iz Dobropoljane podnijela je dana 5. travnja 2018. zahtjev za
ponovno imenovanje pravnom osobom za obavljanje poslova sudskog vjedtacenja graditeljske
struke.
Uz zahtjev su priloZene preslike: rjeenja Zupanijskog suda u Zadru, broj: 4. Su:
230/14 od 9. svibnja 2014., broj: 4. Su-230/14-4 od 19. svibnja 2014. i broj: 4. Su- 219/17 od
24. travnja 2017, popis izvrenih vije3tatenja i polica Hrvatske osiguravajuce kuée d.d., broj:
13-0000007038.

Iz prilozene dokumentacije je vidljivo da je tvrtka Konus d.o.o. rjesenjem Zupanijskog
suda u Zadru, broj: 4. Su-230/14 od 9. svibnja 2014. ispunjavala uvjete iz ¢l. 4. Pravilnika o
stalnim sudskim vjeStacima za obavljanje poslova vjedtacenja gradileljske struke i procjene
vrijednosti nekretnina, te joj se odobrilo obavljanje poslova vje§tacenja iz navedenih podruéja
na vrijeme od &etiri godine. Rjedenjem Zupanijskog suda u Zadru. broj: 4. Su-230/14-4 od 19.
svibnja 2014. ispravlja se prethodno navedeno rjedenje zbog tehnicke pogreske i to u izreci
rjesenja, tocka 2. mjesto "Aces d.o.0." treba stajati "Konus d.o.0."

Zaposlenik, a ujedno i direktor Konus d.o.0. je Vice Tadi¢, dipl. ing. gradevinarstva
iz Zadra, Hrvoja Vukéiéa Hrvatiniéa 8, je rjeSenjem Zupanijskog suda u Zadru. broj. 4. Su-
219/17 od 24. travnja 2017. ponovno imenovan stalnim sudskim vjeStakom graditeljske struke
i procjenu vrijednosti nekretnina na vrijeme od cetiri godine.
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Dostavljenom policom Hrvatske osiguravajuée kuce d.d., broj: 13-0000007038
utvrdeno je da je osiguranik Vice Tadi¢ osiguran od odgovornosti za obavljanje poslova
stalnog sudskog vjeStaka za razdoblje od 20. travnja 2018. do 20. travnja 2019. na iznos od

200,000,00 kuna.
Nakon provedenog postupka i prikupljenih dokaza utvrdeno Jje da imenovana tvrtka

ispunjava uvjete propisane ¢&l. 4. i 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima, pa je odlu¢eno

kao u izreci.
}(ﬁi
Bgfis Babi¢

Pouka o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjesenja nije dopustena Zalba.

DOSTAVITI
1. Konus d.0.0, Dobropoljana, 23 262 Pa§man,

2. Ministarstvo pravosuda Zagreb,
3. Opéinski sud u Zadru
4. Arhiva
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2. Reference izradivaca

Konus d.o.o. je registriran pri Trgovatkom sudu u Zadru za procjenu vrijednosti
nekretnina.

Konus d.o.0. se procjenom nekretnina bavi od 1998. godine i prvo je poduzecée koje se
sustavno bavi procjenama nekretnina na podrucju Zadarske Zupanije i Sire.

U periodu od 22 godine, KONUS d.o.o. je bio ovlasteni i ugovorni procjenitel]:

- Hrvatske banke za obnovu i razvitak
- Dalmatinske banke Zadar

- Bank Austria d.d.

- Splitske banke d.d.

- Societe generale d.d.

- Raiffeisen stambene stedionice d.d.

Za navedene i druge banke i klijente je u periodu od 1998. godine do 2019. godine
izradeno viSe od dvije tisuce procjena pojedina&nih nekretnina.

Procjene su radene u svrhu dobivanja kredita kod banaka, godiSnjih poreznih izvie$¢a
stranih kompanija i privatnih osoba, revizorskih izvjeS¢éa domacih poduzeca, javnih
natjecaja i privatnih procjena nekretnina u svrhu sudskih dioba, kupnje i prodaje.
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3. lzjava o nepristranosti i neovisnosti

Stalni sudski vjeStak za procjenu vrijednosti nekretnina Vice Tadi¢ sukladno ¢lanku 9.
stavaku 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) izjavljuje da je procjenu
trziSne vrijednosti predmetne nekretnine izradio nepristrano i neovisno, to¢no i u skladu
sa pravilima struke, pridrzavajuci se odredaba vazecih zakona, pravilnika, te svih ostalih
pozitivnih propisa RH.

U Zadru, 29.06.2020. godine

Stalni sudski vjestak
za procjenu vrijednosti nekretnina
Zupanijskog suda u Zadru

Dipling.grad/ Vice’
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4. Popis primijenjenih propisa i koristene literature

Procjena je izradena sukladno slijede¢im propisima, standardima, literaturi i dobivenim
podacima od narucitelja procjene:

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

¢ Pravilnik o informacijskom sustavu trzi§ta nekretnina (NN 114/15)

e Uredba o masovnoj procjeni vrijednosti nekretnina (NN 28/19)

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

e Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14)

¢ |zmjena pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (NN 123/15, 29/16 — isp., 61/19)

e Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 114/01, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
152/14))

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

e Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

e Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina (Uhlir, Majéica, 2016.)

o Bilten “Standardna kalkulacija radova u visokogradnji“ (Institut gradevinarstva
Hrvatske)

e Pokazatelji troSkova gradenja Hrvatske komore arhitekata(HKA)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN
48/14, 150/14, 133/15, 22/16, 49/16, 87/16, 17/17, 77/17)

e Izmjene i dopune PPU Grada Zadra (Glasnik Grada Zadra 4/04, 3/08, 4/08 —
ispravak, 10/08 — ispravak, 21/10 — pro&idceni tekst, 16/11, 2/16, 6/16 — ispravak,
13/16-dopuna, 4/17 — prociséeni tekst)

e Odluka o komunalnom doprinosu Grada Zadra (Glasnik Grada Zadra 01/19)

e |VSC Standards
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5. Zadatak

Zadatak ove procjene je nepristrano i neovisno utrditi trziSnu vrijednost zemlji$ta, u naravi
k.C. 6592; k.o. Premuda.

Vrijednost predmetnog zemljita se procjenjuje prema zateCenom stanju, dostupnoj

dokumentaciji te u skladu sa situacijom na trZistu nekretnina.

5.1. Podaci o danu vrednovanja i danu kakvocée
,Dan vrednovanja“ predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

,Dan kakvoce" predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoéa) nekretnine koje je
mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine.

Dan vrednovanja: 29.06.2020. g.
Dan kakvoce: 29.06.2020. g.
Sudionici: Vice Tadic dipl.ing.grad.
Dubravka Krpina Car, dipl.ing.arh. — suradnik

5.2. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z.K. izvadak: Opcinski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZADAR
5580

ZemljiSnoknjizna k.o.: Premuda

ZemljiSnoknjizni ulozak: 5580

ZemljiSnoknjizna Cestica: k.C. 6592; k.o. Premuda

Katastarska opcina: Premuda

Katastarska Cestica: 6592

Opis nekretnine: Gradevinsko zemljiste

Povrsina zemljista po z.k.: Ukupno 149 m?

Vlasnik: Prema prilozenom z k. izvatku

Teret: Prema prilozenom z.k. izvatku
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5.3. Opis procijenjene nekretnine

Zemljiste koje je predmet ove procjene nalazi se na otoku Skarda, u blizini morske
obale, u blizini ima izgradenih manjih objekata, uglavnom napustenih i devasiranih.
Podrucje je potpuno izolirano od bilo kakvih sadrzaja, prometno nepovezano.

5.4. Prostorna identifikacija nekretnine

Nekretnina je locirana na otoku Skarda, u blizini mora, u blizini ima malo izgradenih
objekata.
Predmetna lokacija je lokacija prve kategorije.

PREMUDA
S1E B PLGEEGEICERE
15.06:2020" =

661(0!

lzvor:_htips.//www.katastar.hr/#/
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5.5. Prostorno planska dokumentacija

Na dan vrednovanja predmetno zemljiSte oznake k.¢. 6592; k.o. Premuda, nalazi se
unutar obuhvata Prostornog plana Grada Zadra (SI. gl. Grada Zadra br.4/04, 3/08, 4/08-
ispravak, 21/10-proCisceni tekst, 16/11, 2/16, 6/16-ispravak, 13/16-dopuna, 4/17-
proCisceni tekst, 14/19).

U grafickom dijelu Prostornog plana na kartografskom prikazu 4.8. GP naselja Skarda
predmetno zemljiste ozna&eno je kao izgradeno gradevinsko podrugje naselja Skarda.

5.6. Fotografije
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6. Rezultati ocevida

Ocevidom je utvrdeno da je predmetna nekretnina zemljite koje je u naravi nepravilnog
poligonalnog oblika, pogodne konfiguracije terena, kamenitog tla, neuredeno.

6.1. Iskaz povrsina

Povrsina procjenjivane nekretnine-zemljiste 149 m2

7. Utvrdivanje kakvoce procjenjivane nekretnine

Nekretnina koja je predmetom ove procjene ima dobrih i loSih obilieZja koji utjeéu na
kakvodu iste.

7.1. Dobra obiljezja predmetne nekretnine

- Uredeno imovinsko-pravno stanje
- Omogucen pristup parceli
- Blizina mora

7.2. Losa obiljezja predmetne nekretnine

- Podrucje bez ikakve infrastrukture
- Velika izoliranost od bilo kakvog sadrzaja
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8. Prikaz opcih vrijednosti na trziStu nekretnina

Stanje trziSta prema Drzavnom zavodu za statistiku (DZS)

Prema novim analizama na trzistu stambenih nekretnina DrZavni zavod sa statistiku
(DZS) je, u suradnji s HNB-om, razvio "Indeks cijena stambenih nekretnina" (ICSN) koji je
metodoloski uskladen sa HPI indeksom (engl. House Price Index - HPI) kojeg objavljuje
Eurostat. ICSN se objavljuje od pocetka 2016. godine te je retroaktivho izratunat za
razdoblje od prvog tromjesecja 2008. godine.

Indeks zamjenjuje dosadasnji hedonisticki indeks cijena nekretnina (HICN-a) koji je do
sada reprezentirao kretanje cijena stambenih nekretnina u Hrvatskoj. Osim agregatno za
cijelu RH, ICSN prati i kretanje cijena za tri ad-hoc definira geografske "regije" - Zagreb,
Jadran i ostatak Hrvatske ("Ostalo").

Sljiedeca razina agregacije je na nove i stare (postojece) nekretnine.

Prednost primjene ICSN metode, na poredbene kupoprodajne cijene, je u tome da nije
potrebno popravljati pojedine kupoprodajne cijene, ve¢ se na jednoznac¢an nadin
obuhvacaju i promjene opc¢ih vrijednosnih odnosa kroz vrijeme te razlike u obiljezjima
kakvoce.

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih nekretnina, u prvom
tromjesecdju 2019. u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2018., u prosjeku su vise za 3,53 %, a
u odnosu na prvo tromjesecje 2018. (na godi$njoj razini) u prosjeku su vise za 7,41 %.
Novi stambeni objekti biljeZe rast cijena u prosjeku za 7,4 % u odnosu na &etvrto
tromjesecCje 2018, te u prosjeku za 10,7 % u odnosu na prvo tromjesecje 2018. Postojeci
stambeni objekti bilieze u prosjeku porast cijena za 3,03 % u odnosu na d&etvrto
tromjesecje 2018. , te u prosjeku za 7,11 % u odnosu na prvo tromjesecje 2018.

Cijene stambenih objekata u prvom tromjesecju 2019. u odnosu na &etvrto tromjesecje
2018. u prosjeku su vise za Grad Zagreb za 4,34 %, za Jadran za 4,56 %, dok su za
Ostalo u prosjeku nize za 1,38 %. U odnosu na prvo tromjeseéje 2018 (na godi$njoj
razini) cijene stambenih objekata biljeZe porast cijena za Grad Zagreb u prosjeku za
11,44 %, za Jadran u prosjeku za 7,35 %, i za ostalo u prosjeku za 1,02 %.
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Graf 1.: Kretanje Indeksa cijena stambenih nekretnina od 1Q 2016. do Q4 2019. godine

AYOD EA STATISTIEU Indeksi (@ 2015.=100)?
RET S Indices (@ 2015 = 100) ¥

postojedi
stambeni
Tromjesedje
Quarter
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Qa1 109 44 99,03 111,59 112,19 110,54 29 57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 11354 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109.00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102.24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64

Izvor: Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku ZAGREB, BROJ: 13.1.3.
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9. Prikaz i analiza pribavljenih podataka

1. Poredbena nekretnina Gradevinsko zemljiste

k.¢. 5390k.o. Premuda

Naziv atributa
ID ZKC

Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
0332580

GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
3506687

KP - KUPOPRODAJA

311,00

£2.000,00

03.05.2017

PREUZETO QD PU

OTOK PREMUDA - STAMBENC

GP - IZGRADENI DIO
GRADEVINSKOG PODRUCIA

2. Poredbena nekretnina Gradevinsko zemljiste

k.¢. 5393 k.o. Premuda

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih dcjena

Naziv atributa
ID ZKC

Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Povrdina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

Pretefitz namjena cjenovnog bloka

»

Vrijednost atributa
1128790

GZ - GRADEVINSKO ZEMLISTE
4067775

KP - KUPOPRODAJA

456,00

136.800,00

09.07.2019

PREUZETO 0D PU

OTOK PREMUDA - STAMBENG

GP - IZGRADENI DIO
GRADEVINSKOG PODRUCIA

3. Poredbena nekretnina Gradevinsko zemljiste

k.¢. 6547 k.o. Premuda

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena A

Naziv atributa
1D ZKC

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugaovora

Status podatka

Cjenovni blok

Preteiita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
505950

GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
3227731

KP - KUPOPRODAJA

994,00

301.940,28

17.08.2015

PROVEDENA EVALUACTIA
OTOK PREMUDA - STAMBENO

GP - IZGRADENIDIO
GRADEVINSKOG PODRUCIA

15721
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4. Poredbena nekretnina Gradevinsko zemljiste

k.¢. 6403 k.o. Premuda

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena 2

Naziv atributa
1D ZKC

Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Paovréinz u prometu
Vnjednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

Pretedita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1072165

GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
2899036

KP - KUPOPRODAJA

73,00

21.000,00

09.03.2019

PREUZETO OD PU

OTOK PREMUDA - STAMBENO

GP - [ZGRADENI DIO
GRADEVINSKOG PODRUCIA

5. Poredbena nekretnina Gradevinsko zemljiste

k.¢. 5491 k.o. Premuda

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih djena A

Naziv atributa
1D ZKC

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovera

Povréina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
933832

GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
3623822

KP - KUPOPRODAJA

237,00

52.586,19

24.08.2017

PREUZETO OD PU

OTOK PREMUDA - STAMBENO

GP - [ZGRADENI DIO
GRADEVINSKOG PODRUCIA

6. Poredbena nekretnina Gradevinsko zemljiste

k.¢. 6478 k.o. Premuda

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena E

Naziv atributa
1D ZKC

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovera

Povréing u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

Pretezita namjena ¢jenovnog bloka

Vrijednost atributa
1113075

GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
4048878

KP - KUPOPRODAJA

76,00

7.600,00

24,04.2019

PREUZETO OD PU

OTOK PREMUDA - STAMBENO

GP - IZGRADENI DIO
GRABEVINSKOG PODRUCIA
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Lokacil gk Datum Kupoprodajna Pivrtéir_la Nami kn/m?
ja .C.OT. kupoprodaje Cijena (kn) ne (::Izl;lﬂe amjena n/m

k.0. Premuda pos0ko. | 03.052017. | 82.000,00 311 Lo | geaer
k.o. Premuda o3 ko | 00.07.2019. | 136.800,00 ase | CERNFYINSKO | 300,00
k.o. Premuda SoaTko- | 17.08.2017. | 301.940,28 094 | CRADEVINSKO | 303,76
k.0. Premuda S403ko. | 09.03.2019. | 21.000,00 73 e o0 | anyay
k.0. Premuda a1 ke | 15.10.2018. | 52.586,19 237 ey oKD | 251,88
k.o. Premuda T8 ko | 24.04.2019. | 7.600,00 76 GRADEVINSKO 1 100,00

10. Obrazlozenje za odabir metode

METODOLOGIJE ODREDIVANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Prema ¢l. 23. ZOPVN-a danas koristene metodologije za procjenu vrijednosti nekretnine

su sliedece:

1. Poredbena metoda
2. Prihodovna metoda
3. Troskovna metoda

10.1.

Poredbena metoda

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno
postignutih otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva
analizu trziSta. Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzistu uz
odgovarajucu korekciju i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se

procjenjuje.

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

10.2. Prihodovna metoda

Kod prihodovne metode, vrijednost nekretnine
vrijednosti gradevine sa prometnom vrijednosti zemljista.

se dobiva zbrajanjem diskontirane

Diskontirana vrijednost gradevine utvrduje se na osnovu ukupnog godi§njeg prihoda,
odnosno visine najamnine za predmetnu nekretninu.
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10.3. Troskovna metoda

To je vrijednost dobivena zbrojem sadas$nje gradevinske vrijednosti nekretnine,
vrijednosti zemljiSta, komunalnog i vodnog doprinosa, prikljuéaka te svih zavisnih
troSkova nastalih pri ishodenju dozvola temeljem kojih se gradi gradevina.

Pri procjeni vrijednosti nekretnine tro8kovnom metodom, procjenjuje se visina
reprodukcijskih troskova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te
vrijednosti odbija se iznos amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemlji$ta koje
pripada nekretnini. Pristup na temelju tro8kova u pravilu se upotrebljava za procjene
nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim transakcijama njima sliénih gradevina.

10.4. Odabir metoda procjene s obrazlozenjem

Sukladno Zakonu kod izrade ove procjene odabrana je poredbena metoda buduéi da se
radi o zemljistu.

11. lzra€un vrijednosti zemljista

11.1. Izracun vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

11.1.1. Meduvremensko izjedna¢avanje opcih vrijednosti odnosa na trzi$tu nekretnina

Bazni* 2
~ Bazni*
; Povrdi ok indeks na | Korekcijski | Med ki Odstupanje | Odstupani
e | onum | kmomodua | Foviine | e | ke | Kowcion | weaemons || ossupanie | dsupar
popraday ena k) (m2) = APaANA | yrednovanja | = (B)I(A) cijena (kn) prosjeka prosjeka
govora ®)
(A)
5390 k0. | 03052017, | 82.000,00 | 311 | 10658 | 12035 | 113 | o2sea30 | 207,73
Premuda U ’ : ’ , ) . .594, :
5393 k.o.
Premuda 09.07.2019. | 136.800,00 456 118,05 120,35 1,02 139.465,31 305,84
6547 k.o.
17.08.2017. | 301.940,28 994 105,46 120,35 1,14 344.571,562 346,65
Premuda 32%
6403 k.o.
09.03.2019. 21.000,00 T3 118,67 120,35 1,01 21.297,30 291,74
Premuda 1%
5491 k.o. :
15.10.2018. 52.586,19 237 12,2 120,35 1,07 56.405,95 238,00 P
Premuda -10% |
6478 k.o. | 54 04.2019. | 7.600,00 76 | 11924 | 12035 1,01 7.670,75 | 100,03
Premuda 62%
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11.1.2. Interkvalitativno izjednaéenje odstupanja u kakvoci

P;Z?;’::;zga Usporedba 1 - Usporedba 2 - | Usporedba 3 -
&.z. k.G.6592 ¢.2.5390 ¢.z. 5393k.o. ¢.z. 5491
e k.o.Premuda Premuda k.o.Premuda
k.o.Premuda
Lokacija Otok Skarda k.o. Premuda k.o. Premuda k.o. Premuda
v . Gradevinsko Gradevinsko Gradevinsko Gradevinsko
rsta nekretnine e s % i
zemljiste zemljidte zemljiste zemljiste
lzvor podataka - eNekternine eNekternine eNekternine
Vrsta podataka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
g LI : 82.000,00 136.800,00 52.586,19
ugovora u kn i ! ) ! ; ’
Povrsina u prometu (m2) 149 311 456 237
Jedini¢na cijena (kn/m2) - 263,67 300,00 221,88
Datum transakcije/objave 4Q 2019 03.05.2017. 09.07.2019. 15.10.2018.
Indeks CSN 120,35 106,58 118,05 112,2
Prilagodba - Indeks CSN - 1,13 1,02 1,07
Prilagodena prodajna cijena po _
m2 297,73 305,84 238,00
. . GP- naselja— | GP- naselja— || GP- naselja -
Namjena G‘;.__ Zgﬁdg i izgradeni dio; | izgradeni dio; || izgradeni dio;
;BT kis=1,2 kis=1,2 kis=1,2
Odstupanje zbog razli¢ite mjere
gradevinskog koristenja (Pravilnik, Prilog 1 1 1
11)
Prilagodena prodajna cijena po m2 297,73 305,84 238,00
Kategorija zemljita | kategorija | kategorija | kategorija | kategorija
1 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 297,73 305,84 238,00
Druga ogranicenja ili obveze nema nema nema nema
1 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 297,73 305,84 238,00
Uskladena jediniéna cijena 280,53 297,73 305,84 238,00
Odstupanja u odnosu na cijene prije interkvalitativnog - 6
iziednaéenja (< od 40%) Tk 1,91 % 6,779
u redu u redu u redu
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11.1.3. Statisticka obrada i izra¢un

Prosjecna

cijena kn/m?2 Usporedba 1 || Usporedba 2 Usporedba 3
STATISTICKA
OBRADA | 280,53 297,73 305,84 238,00
IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -17,21 -25,32 42,53
Odstupanje od prosjeka u
postotku: 6% 9% 15%
Kvadrat odstupanja: 296,03 641,09 1.808,41
Standardno odstupanje: 30,25 11% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. . ; : :
odstupanje: 60,50 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava

ProsjecCna vrijednost na predmetnoj lokaciji: 280,53 kn/m2

Odabrana je korigirana vrijednost od 280,00 kn/m2
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12. Zakljucak

Vrednovanje je obavljeno na temelju postojec¢ih dokumenata, kao i usporedivanjem
kupoprodajnih cijena nekretnina sli€nih karakteristika i slicne namjene, posebno
uzimajuci u obzir lokaciju, razvoj i prostorno uredenje.

Trzisna vrijednost zemljista, u naravi cest.zem.br.6592 k.o. Premuda povrsine
149m2 na dan 29.06.2020. g. prema misljenju ovog vjeStaka iznosi:

41.720,00 kn/m?

Vrijednost ( zaokruzeno ): 41.700,00 kn
TecajHNB 1€ =7, k
(e dan 20.06.2020) 5.500,00 EUR

Izradio:

Vice Tadi¢ dipl.ing.grad.
Stalni sudski viestak za procjenu vrijednosti nekretnlna_
Zupanijskog suda u Zadru

PRILOZI

- 1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
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REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZADAR
Stanje na dan: 09.06.2020. 23:28 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 334898, PREMUDA Broj ZK ulo¥ka: 5580

Broj zadnjeg dnevnika: Z-5981/2009
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj PovrSina
Rbr. | Zemliista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)
1. 6592 SKARDA 149 :ripis iz uloska
PASNJAK SKARDA sl
UKUPNO: 149
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Suvlasni¢ki dio: 10/120
SEGARIC IVO, ANTE, IST, IST 4

2. Suvlasnicki dio: 15/120
SEGARIC JULIO, VICKO, 6145 LIEBIG AV. BRONX NEW YORK 10471 USA

3. Suvlasnicki dio: 10/120
SEGARIC DRAGOMIR, ANTE, OIB: 02123903272, IST, IST

4. Suvlasnicki dio: 10/120
SVABIC SLAVKA, ANTE, 11907 DORRANCE LN STAFFORD TX 77477-1707 USA

5. Suvlasni¢ki dio: 15/120
SEGARIC DARKO, VICKO, 2374 PRUDENTIEL BLVD LAVAL QC H7K2C4 CANADA

6. Suvlasni¢ki dio: 3/120
RAKVIN TONCI, OIB: 53696737147, ZADAR,GAZENICKA CESTA 10

7. Suvlasni¢ki dio: 3/120
FERHATBEGOVIC ELVIRA, SIME, IST, 0

8. Suvlasniéki dio: 8/120
KAPOVIC VOJNA, ALBINO, OIB: 41419527644, VIR, BOSKOVA ULICA 12

9. Suvlasnicki dio: 4/120
SEGARIC MARIJA, ALBIN, VIR, BOSKOVA ULICA 12

10. Suvlasnicki dio: 42/120
SKARDA D.0.0., OIB: 98812483259, SVETVINCENAT 20
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Katastarska opéina: 334898, PREMUDA

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 5580

Rbr.

Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 09.06.2020.

Zemlii$nokniiZni izvadak (datum i vriieme izrade)

10.06.2020. 10:01:31
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