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1. Opdi uvjeti procjene

1.1.  Pregled

Za potrebe procjene ovih nekretnina (Cestice zemljista) izvrsili smo primjereno istrazivanje te
smo se kod izrade sluzili tako prikupljenim podacima kao i podacima koje nam je dostavio
Narucitelj.

Napravljen je obilazak i vizualni pregled nekretnine te fotozapis. Za potrebe utvrdivanja
veli¢ine nekretnine izvrsen je uvid u ZK izvadak.

1.2.  Suglasje sa standardima procjene

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

1.3.  Status procjenitelja

Procjenu je izradio neovisni, ovlasteni Procjenitelj te potvrdujemo da Procjenitelj i potpisnik
ove procjene (pravna osoba) nemaju nikakve stambene, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili
slicne interese na predmetnoj imovini te da nemaju nikakve osobne ili bilo kakve druge
interese vezane uz mogucu procijenjenu vrijednost nekretnina.

NEMA SUKOBA INTERESA

1.4. Pretpostavke

Tijekom izrade procjene sluzili smo se razlicitim izvorima podataka koji su navedeni u lzvjeséu
a na osnovu kojih smo stvarali pretpostavke koje su bitne za iskaz trZiSne vrijednosti
nekretnine. Kako smo razumijeli i u procjeni pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski
omogucenu i osiguranu upotrebu nekretnine osim ako je u procjeni drugacije navedeno.

1.5.  TrZisSna vrijednost i trZisni uvjeti

Vrijednost izrazena u ovom lzvjeS¢u predstavlia moje objektivno misljenje o TrZiSnoj
vrijednosti, i to na dan procjene.
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1.6. 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).

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.

1.7. Poreziitroskovi kod kupoprodaje

Nisu ukljuceni u procjenu (porez na promet nekretnina).

1.8.  Povjerljivost

Popratne izjave, procijenjene pretpostavke i ograni¢enja 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 povjerljive te predstavljaju
intelektualno vlasnistvo 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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2. Pojmovnik

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

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

Zgrada je zatvorena i/ili natkrivena gradevina namijenjena boravku ljudi, odnosno smjestaju
zivotinja, biljaka i stvari. Zgradom se ne smatra pojedinacna gradevina unutar sustava
infrastrukturne gradevine.

OdrZavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postojecoj gradevini radi
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 vlasnistva je stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovlascuje svoga nositelja da s tom stvari
i koristima od nje Cini Sto ga je volja te da svakog drugoga od toga iskljuci, ako to nije protivno
tudim pravima ni zakonskim ogranicenjima.

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

Kad postoji suvlasnistvo neke stvari, uzima se da je ta stvar pravno razdijeljena na sadrZajno
jednake dijelove (idealne dijelove), kojima je veli¢ina odredena veli¢inom suvlasnickih dijelova.
Idealni dio stvari je neodvojiv od suvlasnickog dijela koji ga odreduje. Stvar je u zajedni¢kom
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 odgovarajuéim suvlasnickim dijelom (idealnim dijelom) nekretnine na kojem je
uspostavljeno. Vlasnistvo odredenog posebnog dijela nekretnine ovlaséuje suvlasnika na Cijem je
suvlasni¢kom dijelu uspostavljeno, da upravljajuci tim posebnim dijelom nekretnine umjesto svih
suvlasnika izvrsava sve vlasnicke ovlasti i duznosti kao da je posebni dio samo njegovo vlasnistvo,
pa da, ako nije drugacije odredeno, Cini s tim dijelom i koristima od njega 3to ga je volja te svakog
drugog iz toga iskljuci.

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

Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trZisnim uvjetima,
nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka strana postupala upuceno, razborito i bez prisile.
Koristeni pojam: Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
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3. 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 SO 9836:2017 (Standardi za svojstva zgrada — Definicija i proracun pokazatelja
plostine i prostora)

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

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

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 obra¢un komunalnog doprinosa (NN 15/19)
Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljista, odnosno gradevina
u kampovima, nacinu isplate kod civilne diobe, nacinu utvrdivanja trziSne cijene ostalog
gradevinskog zemljista za koje je na temelju posebnog propisa utvrdeno da sluZi za
redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

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

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

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troSkova
komunalne infrastrukture
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4. 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 Sireg okruzenja, prikupljene podatke obradili i protumacili koristeci
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.
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5. Rjesenje o imenovanju vjestaka

o
Republika Hrvatska

Zupanijski sud u Splitu
Split, Gunduliceva 29a

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

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu Bruno Klein, odluéujuéi povodom
zahtjeva Alberta Botice iz Splita, Mazuranicevo 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, Mazuranicevo 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, MaZzuranicevo 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
izvjeSca Hrvatskog drustva sudskih vjestaka i procjenitelja, Zagreb, proizlazi da je
kandidat uspjesno obavio strucnu 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: ELE Bruno Klein
BRUNO KLEIN O= UPANJSKI SUD U SPUTU

Vrijeme potpisivanja: 2 5.4 9T JOD4E5DT 13137 HIEIS I IAIEM
10-03-2022 <]
10:14:47 TN

CH=BRUND KLEN
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6. Sazetak vaznih podataka

Tablica 1. — podaci za k. ¢. 2908/2

PODACI

UTVRDENO

Narucitelj procjene:

Stecajni upravitelj Ante Gabelica, Split

Svrha procjene:

Utvrdivanje trzisSne vrijednosti nekretnine - zemljiSta

Dan kakvoce:

18.05.2023.

Dan ocevida:

18.05.2023.

Dan vrednovanja:

18.05.2023.

Adresa nekretnine:

Podfarca, Ugljan

Tip nekretnine:

Gradevinsko zemljiste

Katastarska opdina: Kukljica

PL: 1296
kat.Cest.zem.: 2908/2

z.k. uloZak: 752
podulozak: -
Cest.zem.: 2908/2
povrsina zemljista (m?): 6505m?
Netto korisna povrsina (m?): -

Brutto razvijena povrsina (m?): -

TrziSna vrijednost nekretnine (€): 279.500,00

Legalitet:

Upisana zabiljezba:

ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZADRU,
POSL. BR. 3 ST-29/2023-29; 27.03.2023, zabiljezuje se
stecajni postupak nad Ste¢ajnom masom iza brisanog
duZnika TERRA NEKRETNINE d.o.o. u stecaju, Zadar,
Hrvatskog sabora 58, OIB: 84075682935, koji se vodi
poslovnim brojem St-29/2023, na nekretnini koja se
sastoji od k. ¢. br. 2908/2 vrt, povrsine 6505 m2.

Pristup javnoj povrsini:

Neposredan

Energetski certifikat:

Procjenitel;:

Albert Botica
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Tablica 2. — podaci za k. ¢. 2903/2

Zupanijski sud u Splitu 4 Su-156/2021

PODACI

UTVRDENO

Narucitelj procjene:

Stecajni upravitelj Ante Gabelica, Split

Svrha procjene:

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

Dan kakvoce: 18.05.2023.
Dan ocevida: 18.05.2023.
Dan vrednovanja: 18.05.2023.

Adresa nekretnine:

Pod StrZenjak, Ugljan

Tip nekretnine:

Gradevinsko zemljiste

Katastarska opcina: Kukljica
PL: 84
kat.Cest.zem.: 2903/2
z.k. ulozak: 871
podulozak: -
Cest.zem.: 2903/2
povrsina zemljista (m?): 170m?
Netto korisna povrsina (m?): -

Brutto razvijena povrsina (m?): -

TrziSna vrijednost nekretnine (€): 7.300,00

Legalitet:

Upisana zabiljezba:

ZABILIEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZADRU, POSL.
BR. 3 ST-29/2023-29; 27.03.2023, zabiljezuje se stecajni
postupak nad Ste¢ajnom masom iza brisanog duznika TERRA
NEKRETNINE d.o.0. u stecaju, Zadar, Hrvatskog sabora 58, OIB:
84075682935, koji se vodi poslovnim brojem St-29/2023, na
nekretnini koja se sastoji od k. ¢. br. 2903/2 pasnjak, povrsine
170 m2.

Pristup javnoj povrsini:

Neposredan

Energetski certifikat:

Procjenitelj:

Albert Botica
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7. Zadatak

Postupajuci po zahtjevu stecajnog upravitelja TERRA NEKRETNINE d.o.o. u stecaju Zadar, Ante
Gabelica iz Splita, Ulica Domovinskog rata 52, OIB: 68765596631, izvrsio sam istrazivanje kako
biizrazio misljenje o trzisSnoj vrijednosti nekretnine: ¢estice zemljista 2908/2, k.o. Kukljica,
Podfarca, Ugljan i 2903/2, k.o. Kukljica, Pod Strzenjak, Ugljan.

Zadatak je napraviti procjenu trzisSne vrijednosti na dan kakvode, tj. 15/05/2023.
Dan kakvoce: 18.05.2023.
Dan ocevida: 18.05.2023.

Dan vrednovanja: 18.05.2023.

7.1. Opis nekretnine
Predmet procjene su dvije Cestice zemljista na otoku Ugljan, opéina Kukljica, k. ¢. 2908/2 i

2903/2 k.o. Kukljica.

Predmetna k. ¢. br. 2908/2, k.o. Kukljica ima neposredan pristup preko Cestice zemljista k. ¢.
3927 k.o. Kukljica koja je u naravi javno dobro — PUT, dok k. ¢. 2903/2 ima neposredan pristup
preko Cestice zemljiSta k. ¢. 2116 k.o. Kukljica koji je u naravi pomorsko dobro.

7.2. Osnovica za vrednovanje — trZisna vrijednost

Osobno sam obavio ocevid nekretnine, te proucio lokalne i regionalne uvjete na trzistu uzevsi
u obzir:

- Lokaciju, veli¢inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljista

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

8.1. Makro

Kukljica je slikovito turisticko i ribarsko mjesto, smjeSteno na krajnjem jugoistoku otoka
Ugljana na kojeg se nadovezuje susjedni otok Pasman. Raznolikost turisticke ponude, ljepote
krajolika koje odlikuju guste borove Sume, pjescane i stjenovite plaze na obalama kristalno
bistrog mora, opremljena luka u zasti¢enoj prirodnoj uvali, te veliki izbor smjestaja u privatnim
apartmanima i sobama, i Holiday Park Zelena Punta, pruzaju mogucnosti za idealan odmor.

Generacijama je vezana uz more, pomorstvo i ribarstvo, omiljeno je odrediSte mnogobrojnih
turista, nautiCara i izletnika, te obitelji s djecom, mladih i starijih gostiju.

Staru jezgru mjesta sa sauvanim izvornim primjerima puckog graditeljstva od Holiday Park
Zelena Punta dijeli velika prirodna uvala sa zasticenom lukom uvijek punom ribarskih i
izletnickih brodova, jahti i jedrenjaka. Setnja obalom pravi je uZitak za svakog gosta, kao i
lagana Setnja do privlacnih pjeS¢anih plaza u sjeni stoljetnih borova. PlaZze Sabusa, Kostanj i
Jelenica nalaze se s obje strane otoka.

Opcina Kukljica sa pripadajuca Cetiri otocica Bisage, Golac, Misnjak i Karantuni¢ smjestena je
na krajnjem jugoisto¢nom dijelu otoka Ugljana. Sa sjeverne strane omedena je morem
Zadarskog kanala koji je dijeli od 5km zracne linije udaljenog Sukosana, 9,5km od grada Zadra,
a na jugu morem Srednjeg kanala koji je dijeli od 5km udaljenih jugoisto¢nih obala otoka Iza.

Na jugoistoku tjesnac Zdrelac dijeli je, ali mostom preko njega i spaja sa susjednim otokom
Pasmanom. Kukljica zauzima povrsinu od 6,9km kvadratnih, a duljina obale koja joj pripada,
ukljuCujudi i otoCice Misnjak, Karantunic, Bisage i Golac iznosi 19km. Uvale: Otri¢, Kostanj,
Gnojidéa, Kukljica, Zdreladcica, Kun&abok, Vela i Mala Sabusa, Jelenica, Ba¢ina Draga, MaZevica
i Mala Lamjana. Rtovi: Zaglav (Zelena Punta), rt Glavica, Suhi rt, Karantun i Lopari¢. Vrhovi:
Straza (152m), Veli vrh (123m), Strzenjak (109m) i ostali Cija visina ne prelazi 100m, do
najnizeg Zan vrha (13m), odnosno medu otoci¢ima, na otoci¢u Karantunicu koji je visok 18m.
Zahvaljujuci izuzetno dobroj prometnoj povezanosti sa kopnom, blagoj mediteranskoj klimi,
bistrini i Cistoc¢i mora, blizini povijesnog grada Zadra, nacionalnih parkova i parkova prirode
kao i brojnim kulturnim dogdanjima Kukljica zauzima vazno mjesto medu oto¢nim
destinacijama zadarske regije.

Jedinstvena atrakcija mjesta je tradicionalna procesija brodovima koja se od 1514.god. slavi
na dan 5.kolovoza kad se Gospin kip uz pratnju mnostva velikih i manjih brodova prevozi
morskim putem iz zavjetne crkve Gospe od Sniga u uvali Zdreladéica u Zupnu crkvu sv. Pavla iz
XVIl.st.
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Kukljica se Cesto naziva i vratima za Park prirode TelaS¢ica i NP Kornati bududi je smjestena
blizu prolaza Zdrelac i same uvale Zdrela3éica, a na raspolaganju vam je moderno opremljena i
prirodno zasticena luka s oko stotinjak vezova.

Ukrugu od 20-tak kilometara ne samo da se nalaze predivni otoci nego i nekoliko poznatih i
moderno opremljenih marina. Marine u Zadru, Biogradu i na otoku IZu su najblize i do njih
mozete dodi za manje od jednog sata plovidbe.

Kukljica i uvala Zdrela&¢ica imaju s nauti¢kog aspekta jedan od najpovoljnijih poloZaja u
Hrvatskoj. Osim $to se nalaze u sredistu najrazvedenijeg podrudja u cijelom Jadranu, ovuda
prolazi glavnina prometnih tokova od kopna prema Kornatima i Dugom otoku.

k. ¢ 2908/2, k.o. Kukljica k. & 2903/2, k.o. Kukljica

8.2. Mikro

Predmet procjene je zemljiste koje je po namjeni gradevinsko.

KUKI TICA 7908] 7 :

k. & 2908/2, k.o. Kukljica k. & 2903/2, k.o. Kukljica
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9. Identifikacija nekretnine

9.1. Zemljisna knjiga
Predmet procjene su Cestice zemljista k. ¢. 2908/2 i 2903/2, k.o. Kukljica.

Vlasnik nekretnine je: TERRA NEKRETNINE d.o.0. u stecaju, OIB: 84075682935, ULICA
HRVATSKOG ASABORA 58, 23000 ZADAR

k.o.  Kukljica

z.k.ul. 752

z.k. ¢. 2908/2 (Cest.zem. 2908/2) - vrt

k.o.  Kukljica

z.k.ul. 871

z.k. €. 2903/2 (Cest.zem. 2903/2) - Pasnjak

9.2. Katastar

Za k. ¢. 2908/2, k.o. Kukljica, ZK 752, postoji posjedovni list PL-1296. Podaci katastra i
zemljiSnika su uskladeni.

Za k. ¢. 2903/2, k.o. Kukljica, ZK 871, postoji posjedovni list PL-84. Podaci katastra i zemljisnika
su neuskladeni.

e —izvod iz katastarskog plana, M 1:1000, 15.05.2023.

9.3. Dokumentacija o gradnji

Prema postojecoj prostorno planskoj dokumentaciji, predmetne nekretnine — zemljista su u
gradevinskoj zoni. Cestica zemljista 2908/2, k.o. Kukljica je u izdvojenom gradevinskom
podrucju (GP), ugostiteljsko-turisticke zone T2 i zone luke nautickog turizma Ln, a Cestica
zemljista 2903/2, k.o. Kukljica je u izdvojenom gradevinskom podrucju (GP), zona luke
nautickog turizma. Za gradnju i uredenje planiranih turistickih zona, kao i za prostorn i
funkcionalno rjesenje luke nautickog turizma obvezna je izrada urbanistickih planova uredenja
(UPU-a), a sukladno Prostornom planu uredenja opcine Kukljica, izmjene i dopune 2018.
,Sluzbeni glasnik Opéine Kukljica” br. 02/18.
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Legalitet i napomene o nekretnini
Uskladenost zemljisne knjige i katastra
2908/2 — uskladeno,

2903/2 - neuskladeno.

Pristup nekretnine na JPP

Predmetna k. ¢. br. 2908/2, k.o. Kukljica ima neposredan pristup na javho — prometnu
povrsinu, dok k. ¢. br. 2903/2, k.o. Kukljica nema neposredan pristup na javno-prometnu
povrsinu.

10. Opis nekretnine

10.1. Infrastruktura

Zgrada je priklju¢ena na komunalne sustave, a prema izjavi vlasnika:
- Elektro energetska mreza: NE
- Vodovodna mreza: NE

- Odvodnja: NE

10.2. Ostale karakteristike

- Stetne emisije u okruzenju: Vizualnim pregledom nije utvrdeno
- Promet u mirovanju: -

- Karakteristike okolnih nekretnina: -

10.3. Analiza najbolje i najekonomicnije namjene

- Sadasnje koriStenje nekretnine: 2908/2 — VRT
2903/2 - PASNJAK

- Mogucnost alternativnog koristenja: T2 —turizam i ugostiteljstvo
Ln — luke nauti¢kog turizma

- Misljenje: -
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11. Opdivrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

Nekretnine su tradicionalno najpopularniji investicijski izbor za vecinu 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 dugorocni ili sezonski najam za turizam. Dodatno treba uzeti u obzir i to da
kvalitetnim nekretninama na atraktivnim lokacijama cijena s godinama samo raste, pa se
kupnja takve nekretnine ¢ini ekonomski opravdanom odlukom.

U pravilu takve kvalitetne nekretnine davale su povrat na investiciju na razini od 6% do 8% u
roku od 12 do 15 godina, no rastom cijena samih nekretnina kao i troska gradnje, taj se povrat
znacajno smanjio, te danas Cesto dolazimo do povrata investicija izmedu 20 do 25 godina.
Kako je cijena nekretnina rasla, sam iznos najma nije linearno pratio porast, a zbog Cega se i
povrat “jos” ne moze olekivati kao i u prijasnjim godinama.

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

Dodatno, doslo je do razvoja tzv. “second home” trzista, stambenih nekretnina za dulji
privremeni boravak. Pri tome su najpopularnije destinacije Istra, Kvarner, Crikvenica i otok Krk
koji su udaljeni samo nekoliko sati voznje od razvijenih europskih zemalja. Pojac¢ana potraznja
za nekretninama tijekom zadnjih nekoliko razdoblja dovela je posljedi¢no i do
eksponencijalnog rasta cijena nekretnina. Cinjenica je da su cijene stambenih nekretnina u
Hrvatskoj posljednjih godina rasle, a u nekim dijelovima Hrvatske ¢ak i dvoznamenkastom
stopom u odnosu na prethodnu godinu.

Tako je, prema statistickom izvjes¢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%, 5to 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. UnatoC 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
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su na Jadranu cijene rasle po stopi 12,8%. Zanimljivo je da je ostatku Hrvatske zabiljezen
najvedi rast cijena nekretnina, za ¢ak 15,2%.

Bududi da je potraznja i dalje prisutna, naznaka za pad cijena jo$ nema. Kupnju nekretnina
razmatraju jednako i domadi 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
kuce u novogradnji, dok gradevinska zemljiSta na dobrim lokacijama postaju rijetkost.

S druge strane, pojacana potraznja je dovela i do rasta interesa kod investitora za gradnju i
razvoj novih stambenih projekata za prodaju. Tako je trzZiste stanogradnje dozZivjelo najvedi
rast tijekom posljednje dvije godine, kao posljedica pojac¢ane potraznje za novim
nekretninama.

Post-covid situacija pracena krizom u Ukrajini izazvala je preslagivanje na svim trzistima
ukljucujudi i samo trziste nekretnina. Tako se posljednje dvije godine gradevinski sektor
suocava sa nizom poteskoca, a posebice tijekom zadnjih godinu dana od izbijanja rata u
Ukrajini. Rast cijena goriva i oteZana distribucija doveli su do rasta cijena prijevoza. Dodatno,
poteskoce u opskrbnom lancu, nestasica materijala na trzistu i pojacana potraznja je dovela i
do velikog rasta cijena. Izmedu ostalog, pojavili su se i problemi sa nestasicom na trzistu radne
snage Sto je takoder izazvalo jake inflatorne pritiske na cijenu rada.

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
ocekuje se i odredeni pad cijena tijekom 2023. godine. To bi trebalo unijeti odredenu dozu
stabilnosti na trziste i olaksati 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 ocekuje 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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12. 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, uzimajudéi u
obzir postojeée obicaje u uobi¢ajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog
slucaja.

poredbena metoda

Primjerena je za utvrdivanje trzisSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se
i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom trZziSna 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 katastarske Cestice
iz samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U slucaju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske Cestice iz viSe zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog
ugovora jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.
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prihodovna metoda

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

troskova metoda

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

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

12.1. Odabir metode procjenjivanja

Uzimajuéi u obzir sve Cinjenice o nekretnini, te trziSno dostupne podatke, odlucili smo ovu
procjenu napraviti Poredbenom metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih provedenih transakcija. Ovaj pristup je
zasnovan na podacima sa trzista, ali se zasniva na dostupnosti novijih i izravno usporedivih
provedenih transakcija koje su javno dostupne.

12.2. Prikaz i analiza podataka poredbenih nekretnina

Za potrebe ove procjene izvrsili smo istraZivanje lokalnog trzista, te prikupili podatke iz svih
izvora koji su nam bili dostupni.

Jedini¢na cijena kupoprodaje predmetnih nekretnina - zemljiSta odreduje se temeljem
pribavljenih podataka o kupoprodaji predmetnih nekretnina - zemljiSta dostupnih i
usporedivih u registru e-nekretnina.

S obzirom da za predmetne nekretnine ne postoji dovoljan broj poredbenih kupoprodajnih
cijena na promatranom podrucju, promatrane poredbene kupoprodajne cijene su se potrazile
analizom na drugim podrucjima, a u skladu sa Zakonom.

U ¢lanku 8.st.4 Zakona propisano je: “Ako ne postoji dovoljan broj poredbenih kupoprodajnih

cijena na promatranom podrucju, priblizna vrijednost moZe se utvrditi deduktivnom metodom
ili komparativnom analizom s drugim podrucjem”.
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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 VIl skupinu JLS koje se prema
vrijednost indeksa nalaze u prvoj cetvrtini iznadprosjeéno 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 LoSinj, Malinska — Dubasnica, Marc¢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, Varazidin, Velika Gorica, Vir, Viskovo, Vodnjan —
Dignano, Vrbnik, Vrsar — Orsera, Zabok, Zadar, Zagreb, Zapresi¢ i Zupa dubrovaéka.

CRGRIERD

KUKLMCA 29032

Lokacija nekretnine koja je predmet procjene

e

Zariarska

F]
VIR 3578/4
i3 3579

Zaré‘!a_;glr.a
Fupatiija

Lokacija poredbenih nekretnina
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Poredba 1:

Zemljidte povrsine 690,00 m?.

Cijena kupoprodaje na datum ugovora u ZKC-u 31.03.2023. za 195.897,00 kn ili 26.000,00 €
po srednjem tecaju prema HNB 7,5345kn/£.

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1873750
Datum pregleda 10.5.2023.
Vrsta nekretnine GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4988129
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 24.04.2023
Povrgina u prometu 690,00
Vrijednost nekretnine (KN) 195.897,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 26.000,00
Datum ugovora 31.03.2023

POREZI:

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

* Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
* Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok VIR - TURISTICKO NASELIJE 2
BEAEF iy halnth s cionovigaiioka T2 - UGOSTITELISKO TU RISTICKA NAMIENA
e q 9 TURISTICKO NASELJE
Poredba 2:

Zemljiste povrsine 560,00m?.
Cijena kupoprodaje na datum ugovora u ZKC-u 23.08.2022. za 187.761,25kn ili za 25.000,00€
po srednjem tecaju prema HNB 7,51045kn/£.

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1763642
Datum pregleda 10.5.2023.
Vrsta nekretnine GRABDEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4845927
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 14.10.2022
Povrgina u prometu 560,00
Vrijednost nekretnine (KN) 187.761,25
Vrijednost nekretnine (EUR) 25.000,00
Datum ugovora 23.08.2022

POREZI:

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

* Promet podiijeze placanju PDV-z NE
* Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukljuen u prikazanoj cijeni ME
* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok VIR - TURISTICKO NASELIE 2
Pt et T2 - UGOSTITELISKO TU RISTICKA NAMJENA -
I5ha 9 TURISTICKO NASELJE

Cestice zemljista, k. ¢. br. 2908/2 i 2903/2, k.o. Kukljica str. 23



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

Poredba 3:

Stan povrsine 1.843,00m?.

Cijena kupoprodaje na datum ugovora u ZKC-u 12.11.2021. za 589.511,62 kn ili za 78.480,00 €
po srednjem tecaju prema HNB 7,5116115 kn/£.

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1584641
Datum pregleda 10.5.2023.
Vrsta nekretnine GRABDEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4622759
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 31.01.2022
Povrsina u prometu 1.843,00
Vrijednost nekretnine (KN) 589.511,62
Vrijednost nekretnine (EUR) 78.480,00
Datum ugovora 12.11.2021

POREZI:

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

* Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

* Stopa PDV-a (%) 25

* PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok VIR - TURISTICKO NASELIE 2

T2 - UGOSTITELISKO TURISTICKA NAMIENA -

PreteZita namjena cjenovnog bloka TURISTICKO NASELIE
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12.3. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje te statisticka obrada
podataka i izracun

INDEK S| CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

|l DRZAVNI Indeksi (@ 2015. = 1007
_h. L LS Indices (@ 2015 = 100)%
ool novi postojed .
stambeni  |stambeni ! C stalo
Godina Tromjesecje objekti objekti
Year Quarfer gti:ffrngs Sl:’z:;f?g& C ther
2019, Q1 11755 10900 11952 125 11867 | 10059
Q2 12060 10655 12340 131 11924 | 10224
Q3 12136 10907 12390 1334 11805 | 10398
Q4 12490 10849 12808 13738 12035 | 10964
2020, Q1 12825 10769 13212 1408 12539 | 10931
Q2 13057 11134 13423 1424 12630 | 11590
Q3 12975 11083 13335 418 12691 113,35
Q4 13295 10866 13745 14545 12761 | 11945
2021 Q1 13419 11337 13820 14548 13280 | 11571
Q2 13903 11877 14300 15246 13434 | 12217
Q3 14144 12030 14556 15440 13818 | 12262
Q4 14499 12498 14897 158 14251 | 12437
2022, Qi 15225 13643 15553 e84 14728 | 13232
Q2 15794 13766 16201 15 15152 | 14080
Q3 16244 14123 16669 1824 15580 | 13965
Q4 17011 14565 17495 193§ 16087 | 14619
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12.4. Poredbena metoda
Datum ugovora 31.03.2023. 23.08.2022. 12.11.2021.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi
vjestaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o Vir Vir Vir

zastiti osobnih podataka)

Izvor podataka o cijeni

e-Nekretnine

e-Nekretnine

e-Nekretnine

Kupoprodaja (kn) 195.897,00 | 187.761,25 | 589.511,62
Srednji tecaj HNB-a na dan transakcije (kn/€) 7,534500 7,510450 7,511615
Iznos kupoprodaje (€) 26.000,00 25.000,00 78.480,01
Povrina (m?) 690,00 560,00 1.843,00
Cijena (€/m?) 37,68 44,64 42,58
= Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 104,654 104,654 104,654
é > Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 104,654
g E“ Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00
£ et e eon ke ek g8 | 4aes | 4258
oY Bazni indeks na dan prodaje / ponude (A) 160,87 155,80 142,51
S E Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 160,87
§ § Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,03 1,13
< ..
g % iifsg:jéec:;n(z/n;l;)on meduvremenskog 37,68 46,09 48,07
§ . Veli¢ina prostora -10,00% -10,00% -10,00%
g § Lokacija 10,00% 10,00% 10,00%
':% § Infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00%
g | Ostalo (pogled, zonaisl.) 0,00% 0,00% 0,00%
= Kontrola (¢l. 19. Pravilnika < + 40%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ukupna korigirana cijena (€/m?) 37,68 46,09 48,07
Srednja vrijednost (€/m?) 43,95

Kontrola - Statisticka obrada i izracun radi iskljucivanja neuobicajenih okolnosti

Apsolutno odstupanje od medijana -8,41 0,00 1,98
Relativno odstupanje od medijana -18,25% 0,00% 4,30%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 8,41 0,00 1,98
Kvadrat odstupanja 70,73 0,00 3,92
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Pojedinacno odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Medijan 46,09

Standardna devijacija 4,99

Dvostruka standardna devijacija 9,98

Prosjec¢no apsolutno odstupanje 3,46
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Po provedenoj analizi trzista, odredena je prosjecna jedini¢na cijena usporedive, odnosno
prikladne orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrucje:

Odabrano:
Jediniéna cijena (TV) = 43,95 €/m? /331,14 kn/m? (1€ = 7,5345 kn/m?)
Jedini¢na cijena (TV - zaokruZeno) = 44,00 €/m?/ 331,52 kn/m? (1€ = 7,5345 kn/m?)

13. Zakljucak o procijenjenoj vrijednosti nekretnine

U skladu s cinjenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni, a nakon obrade i
izracuna za Cestice zemljita 2908/2, k.o. Kukljica na lokaciji Podfarca, Ugljan i 2903/2, k.o.
Kukljica na lokaciji Pod StrZzenjak, Ugljan

na dan kakvoce: 18.05.2023.

na dan ocevida: 18.05.2023.

na dan vrednovanja: 18.05.2023.

Tr#idna vrijednost (TV) nekretnine na dan procjenjivanja iznosi: 285.894,75€/2.154.073,99kn za
k. & 2908/2, k.o. Kukljica, tj. 286.000,00€/2.154.867,00kn (zaokruzeno temeljem Pravilnika
¢1.68. stavak 5. — zaokruZivanje), a 7.471,50€/56.294,02kn za k. €. 2902/2, k.o. Kukljica, tj.
7.500,00€/56.508,75kn (zaokruzeno temeljem Pravilnika ¢1.68. stavak 5. — zaokruZivanje).
Ukupna trzi$na vrijednost (TV) predmetnih nekretnina iznosi 293.500,00€/2.211.375,75kn.

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

o Albert Bot
AlD ertfﬁﬁ“é%?d

k4
Stalni sudski vjestak za gr& ;5
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14. Prilozi

14.1. Fotodokumentacija
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14.2. Dokumentacija

ot NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZADAR
Stanje na dan: 15.05.2023. 12:42 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 334723, KUKLJICA Broj ZK uloska: 752

Broj zadnjeg dnevnika: Z-9501/2023
Aktivne plombe:

1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. ze’:‘(g'm Oznaka zemljista ] Primjedba
 (kat. jutro | éhv m2
cestice)
1. 2908/2 VRT 6505
UKUPNO: 6505
B
Vlastovnica
Rbr. Sadr3aj upisa [Primjedba
6. Vlasnicki dio: 111
TERRA NEKRETNINE D.0.0. U STECAJU, OIB: 84075682935, ULICA HRVATSKOG SABORA 58,
23000 ZADAR
6.5 Zaprimljeno 27.03.2023.g. pod brojem Z-9501/2023 s
na .
ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZADRU, POSL. BR. 3 ST-29/2023-29
27.03.2023, zabilje2uje se steéajni postupak nad Stedajnom masom iza brisanog duZnika
TERRA NEKRETNINE d.o.0. u steéaju, Zadar, Hrvatskog sabora 58, OIB: 84075682935, koji se
vodi poslovnim brojem St-29/2023, na nekretnini koja se sastoji od ké&. br. 2908/2 vrt povréine
6505 m2.
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
2.1 Zaprimljeno 11.09.2020.g. pod brojem Z-19944/2020 "
nai.
ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG, za brisanje zabiljeZbe spora predlagatelia MARINA VRATA
KORNATA d.o.0. za turizam i usluge, OIB: 45130819711, Zagreb, lv. Maksimirsko Naselje 27.
3.1 Zaprimljeno 17.12.2020.g. pod brojem Z-29713/2020 iy
na £
ZABILJEZBA, ODBIJENOG PRIGOVORA, Marina vrata Komata d.o.o0., OIB:45130819711, na
riesenje ovog suda pod posl. brojem Z-19944/20, a temeljem ¢l. 145 st. 4 ZZK-a (NN 63/19).
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 15.05.2023. 12:44:25 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 334723, KUKLJICA Broj ZK uloska: 752

C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa | lznos Primjedba
1.

1.1 Zaprimljeno 20.12.2012.g. pod brojem Z-14689/2012 2.200.000,00 SPOREDNI ULOZAK
EUR

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM RADI OSIGURANJA NOVCANE
TRAZBINE ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA OV-10853/12, 09.11.2012, u
iznosu 2.200.000,00 EUR (slovima: dvamilijunadvjestotisuéa eura) u kunskoj
protuvrijednosti prema srednjem teéaju za EUR, s pripadajuéim kamatama,
naknadama, troskovima i ostalim nuzgredicama, u korist:

1.2 Zaprimljeno 20.12.2012.g. pod brojem Z-14689/2012 na 11

ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK, zk. ul. 1898 k.o. Kukljica
1.3 Zaprimljeno 20.12.2012.g. pod brojem Z-14689/2012 na 11

ZABILJEZBA, da su se Protustranke, kao vlasnici nekretnina, obvezale prema
Predlagatelju birisati hipoteku koja ¢e biti upisana po predmetnom Sporazumu
kad prestane trazbina koja je tom hipotekom osigurana, te da ne moZe nakon
prestanka te hipotekame traZbine raspolagati neizbrisanim hipotekama, odnosno
mjestom koje ta hipoteka ima u prvenstvenom redu, sukladno odredbi &l. 347. st.
3 Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima.

1.4 Zaprimljeno 06.03.2018.g. pod brojem Z-5441/2018 na11
Prvenstveni red upisa: Z-14689/2012

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, IZJAVA O NAMIRENJU DUGA
OVJEREN PO JAVNOM BILJEZNIKU ILINKI LISONEK IZ ZAGREBA POD
BROJEM OV-11847/2017 06.11.2017

IGM SLJUNCARA TRSTENIK D.0.0., OIB: 00447165545, ZAGREBACKA
ULICA 97, CISTA MLAKA 10361 SESVETE-KRALJEVEC

3.1 Zaprimljeno 02.07.2021.g. pod brojem Z-17919/2021

ZABILJ EZBA, POKRETANJE POSTUPKA, ovrhe ovrhovoditelja Antuna
Sagovac, OIB: 95796365243, odvjetnik iz Velike Gorice, na nekretninama:

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 15.05.2023.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 15.05.2023. 12:44:25 Stranica: 2
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZADAR

Stanje na dan: 15.05.2023. 12:45

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: KUKLJICA (Mbr. 334723)
Posjedovni list: 1296

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe OIB

1/1 TERRA NEKRETNINE D.0.0., HRVATSKOG SABORA 58, ZADAR (VLASNIK) 84075682935

Podaci o katastarskim ¢esticama

- . Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Povrtina/ Broj Posebni
,Ef & | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 DL pravoi Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
290872 PODFARCA 6505 1
PASNJAK 6505
Ukupna povriina katastarskih cestica 6505

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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e
NESLUZBENA KOPILJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. KUKLIICA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k&br: 200872
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
ZADAR

Stanje na dan: 15.05.2023.
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvormno mjerilo 1:2904

[k il
2910
2B9G/27
289628
289629
2912 ’

\\
N 3

2896/1

2908/ 2
2B96/24

2907/2

2907/1
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ot NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZADAR
Stanje na dan: 15.05.2023. 13:57 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 334723, KUKLJICA Broj ZK uloska: 871

Broj zadnjeg dnevnika: Z-9501/2023
Aktivne plombe:

1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. ze’:‘(g'm Oznaka zemljista ] Primjedba
 (kat. jutro | éhv m2
cestice)
1. 2903/2 PASNJAK 170
UKUPNO: 170
B
Vlastovnica
Rbr. Sadr3aj upisa [Primjedba
8. Vlasnicki dio: 111
TERRA NEKRETNINE D.0.0. U STECAJU, OIB: 84075682935, ULICA HRVATSKOG SABORA 58,
23000 ZADAR
8.5 Zaprimljeno 27.03.2023.g. pod brojem Z-9501/2023 5
na .
ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZADRU, POSL. BR. 3 ST-29/2023-29
27.03.2023, zabilje2uje se steéajni postupak nad Stedajnom masom iza brisanog duZnika
TERRA NEKRETNINE d.o.0. u steéaju, Zadar, Hrvatskog sabora 58, OIB: 84075682935, koji se
vodi poslovnim brojem St-29/2023, na nekretnini koja se sastoji od ké&. br. 2903/2 pasnjak
povrdine 170 m2.
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
4.1 Zaprimljeno 11.09.2020.g. pod brojem Z-19944/2020 a1
na J.
ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG, za brisanje zabiljeZbe spora predlagatelia MARINA VRATA
KORNATA d.o.0. za turizam i usluge, OIB: 45130819711, Zagreb, lv. Maksimirsko Naselje 27.
5.1 Zaprimljeno 17.12.2020.g. pod brojem Z-29713/2020 -
na 4.
ZABILJEZBA, ODBIJENOG PRIGOVORA, Marina vrata Komata d.o.o0., OIB:45130819711, na
riesenje ovog suda pod posl. brojem Z-19944/20, a temeljem ¢l. 145 st. 4 ZZK-a (NN 63/19).
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 15.05.2023. 14:08:13 Stranica: 1
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IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 334723, KUKLJICA Broj ZK uloska: 871

C
Teretovnica
Sadrzaj upisa

Rbr. |
1.
1.1 Zaprimljeno 02.07.2021.g. pod brojem Z-17918/2021

lznos Primjedba

ZABILJ EZBA, POKRETANJE POSTUPKA, ovrhe ovrhovoditelja Antuna
Sagovac, OIB: 95796365243, odvjetnik iz Velike Gorice, na nekretninama:

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 15.05.2023.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 15.05.2023. 14:08:13 Stranica: 2
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZADAR

Stanje na dan: 15.05.2023. 14:08

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: KUKLJICA (Mbr. 334723)
Posjedovni list: 84

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe OIB

4/24 MARTINOVIC MARINKA, ULICA IX 15, KUKLJICA 03812994868
1/24 MARTINOVIC MIKULA, SESTRUNJSKA 6, ZADAR 99159851037
6/24 BACIC SLAVKA, PERE, R. BOSKO, KUKLJICA, KUKLIICA 34152178013
1/24 MARTINOVIC KATINA, SESTRUNJSKA 6, ZADAR 57198025777

6/24 BOSKO ANTE, PERE. ARGENTINA

1/4 MOROVIC BORIS JADRE, KUKLIJICA, VII. ULICA KBR.9 79724643878

Podaci o katastarskim Cesticama

5l e Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broj Posebni
o | & | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 DI. pravoi Primjedba
Cestice zgrade redimi

613/8 VRTA 30| 5
IZGRADENO ZEMLJISTE 30

D 1213 ZDRELAC 552 7
VINOGRAD 552

D 12212 ZDRELAC J. 465| 7
MASLINJAK 465

D 122211 ZDRELAC J. 93| 7
MASLINJAK 93

139072 TRATICA 544| 9
SUMA 200
PASNJAK 344

152717 PRCAVAC 2033 7
SUMA 2033

152711 PRCAVAC 1302 7
SUMA 1302

152712 |PRCAVAC 164| 7
SUMA 164

1696 POVRH MARICINIH 834| 7
MASLINJAK 200
PASNJAK 634
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" Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe katastarske " . | Posebni
5” QE katastarske |cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj ::;vrmaf 1[-’;1”;_"] pravni Primjedba
testice zgrade - redimi

D 1701/1 DEBIC 1500 7
MASLINJAK 150

171372 ZAVRH 800 )
PASNJAK 800

171373 ZAVRH 9| 7
PASNJAK 94

173273 ZAVRH 51| 7
MOCIRA, GROMACA 51

1799/1 POD ZAVRH 274 7
SUMA 274

17992 POD ZAVRH 147| 7
SUMA 147

D 1800 POD ZAVRH 559 7
MASLINTJAK 559

D 1817/1 KOD RUSINOVA 529| 7
SUMA 529

D 18172 KOD RUSINOVA 340 7
SUMA 340

D 1818 KOD RUSINOVA 585 7
SUMA 585

1918 ZAVRH 331 7
PASNJAK 331

D 2632 DRAGA 171| 4
PASNIAK 171

29032 POD STRZENJAK 1700 1
PASNJAK 170

30341 |[DOCIC 273 1
PASNJAK 273
Ukupna povrsina katastarskih cestica 10491

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.

(=]
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e
NESLUZBENA KOPILJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. KUKLIICA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k&br: 2003/2
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
ZADAR

Stanje na dan: 15.05.2023.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:1000
Izvormno mjerilo 1:2904

2896/20

2896/19

2896/2

2896/18
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