PROCJEMBENI ELABORAT

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

VJESTACENJE: br. 10/2023

REDNI BROJ: 4
PREDMET: Procjena trzi$ne vrijednosti kat. Cest. 543 k.o. Silba

SVRHA: Procjena trZisne vrijednosti nekretnine
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Spiim

Split, GunduhiCeva 29a

URED PREDSIEDNTKA SUDA
Broj: 4 Su-611:2020-5
Split. 21, prosinea 26020,

Predsjednik Zupanijskog suda u Split, Bruno Klein, odlucujuéi povodom zahtjeva
Drazane Grga, iz Scgeta Donjeg, Put Duzdevea 9, za ponovng imenovanic stalnom sudskom
vjebtkinjom za peljopriviedu i procjenu nekretnina v poliopriveedi, tineljem odredbe clanka
126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne novine br. 2813, 33/15. §2/15, 8216 i 67'18), 1e
tlanka 12, Pravilnika o stalnim sudskim vijestacima (Narodne novine br, 3814, 123%/15_29/16
i 6119, dalje: Pravilnik), nakon provedenoz postupka, donosi

RIESENIJE

Mrsc. Drazana Grga. diplingagr, iz Scaeta Domeg. Pur Duzdevea Y. OIB:
94207149681, ponevno se imenuje stalnom sudskom viestakinjom za poliopriviedu i
procient nckretnina u poljoprivredi, na vrijeme od 4 (fetin) godine,

ObrazloZenje:

Temeljem odredbe Clanka 126, stavak 4. Zakona o sudovima, 1o élanka 12 stavak 1.
Pravilnika stalo: sudska vjestal, nakon proteka vremena 7a koje je imenovan za sudskog
sjestukin, moZe biti ponoven imenovan na vrijeme od Cetir godine.

Podnositeljica zahtieva je 1 rokn iz odredbe Elanka 12. stavak 2. Pravilnika podnijcla
zahtjev za ponovnn imenovanje. 1z kojeg je dostavila dokaze iz lanka 12, Pravilnika,

U provedenom posiupku je uivndene da ne postoje zapreke za prijam u drzavon
stuzbu, a pribavljeno je i uvierenje Ministarstva pravesuda RH. Odiel kaznene evidencije da
viestakinja nije pravomodéno osudena za kazneno dielo koje je rapreka 7a prijam v drzaviu
sluzbu, te da ima sklopljen ugovor o osiguranjn od odgovornosti za obavljanje poslova
stalnng sudskog viektaka.

Zhog navedenng, odluteno je kap u izreci.

{5t . ‘-“'..
BIRLING KL EWN .

Frasssr el e PREDSIEDNTK SUDA
g - Bruno Klein
08 aE 14 il

UPUT»‘\ OFnny PPV LasLiss,
Protiv vvog rjeienja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u rokue od 15 dans od dana
dostave rjefenja Zalba se poduosi Zupanijskom sudu u Splituu dva istoviema primjerka,




o

\._2 mr.DraZana Grga dipl.ing.agr. stalna sudska vjestakinja za poljoprivredu i vjestatenje 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

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I LITERATURE

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br.78/2015) (u dalinjem 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 vjestacima (NN br.38/2014,123/15,29/16 i 61/19)

Prostorni planovi JLS

Nacela procjene trzisnih vrijednosti nekretnina I, V. Krtalié¢ (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 ste€ajni postupak nad t.d. DE GEORGIIS d.o.0., Zadar, Boze Periciéa 14, OIB 94254533029, te je
za steCajnog upravitelja imenovan Drasko Lambasa iz Sibenika, Drnigkih Zrtava 10. Na mreznoj stranici suda
odnosno na e- oglasnoj plo¢i Trgovatkog suda u Zadru je 8. ozujka 2023.god. objavljena ponuda stalnih
sudskih vjestaka za procjenu vrijednosti cjelokupne imovine stecajnog duZnika.

Zadatak vjestaka je izvrsiti procjenu vrijednosti nekretnina i to kat. Gest. 543 k.o. Silba, i u svom nalazu
tocno navesti Sto je zapazio i utvrdio te svoje obrazlozeno misljenje iznijeti nepristrano i u skladu s pravilima
struke odnosno vjestine.

Ocevid je obavljen dana 29.o7ujka 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 sredisnji 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 istoéne Olib. Olib je dobio ime po rimskom nazivu §ume-Silva, buduéi je
bio bogat Sumom pa je i danas Silba drugi naj$umovitiji otok u Hrvatskoj. Predmetna nekretnina nalazi se
izvan samog mijesta Silba na sjevernom dijelu otoka te je sa srediStem mjesta povezana lokalnom
neasfaltiranom prometnicom.

e Svrha: procjena trzisne vrijednosti nekretnina
e Lokacija: k.o. Silba
e Osnovica za vrednovanje : trzi$na vrijednost

TriiSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzi¥nim uvjetima nakon
prikladnog oglaSavanja, pri ¢emu je svaka strana postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Dan kakvode je: 29.0Zujka 2023. godine

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

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

Lice mjesta je otok Silba. Nekretnina kat. est. 543 k.o. Silba u naravi predstavlja zapustenu nekretninu
zaraslom mediteranskom vegetacijom.

4.3. Identifikacija i lokacija nekretnine

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

CETETRpe e
[y

LEVOH 1 KATASTARSKIN FLANA
i |

Cest.zem 543 | lokacija nekretnine
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4.4. Prostorno planska obiljeZja i planski status

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

U posjedovnom listu broj 143 Podruénog ureda za katastar Zadar, upisane su osobe:
vlasni€ki udio 1/1 Jureti¢ Branka, Rijeka

Podaci o katastarskim &esticama:

Broj kat.Cest.543 naziv Zaniski, vrsta uporabe oranica povrSine 248 m?

SILBA, 335002

pL

ZANISKI

UPISANE OSOBE

I prezme Nazhy ACresa

JURETIC BRANKA R. PETROVICA 60, RIJEKA

VRSTA UPORABE

Vrsta uporabe Tip zgrads

ORANICA

DETALJI
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4.6. ZemljiSne knjige
Uvidom u prijepis izvatka iz zemlji$ne knjige broj zk.ul.923 Zemljisnoknjiznog odjela Zadar, za k.o. Silba
upisani su slijede¢i podaci izmedu ostalih i

- Rbr.1. podaci o katastarskim ¢esticama : broj katastarske Sestice 543 pasnjak, povriine 248 m?

B vlastovnica
Rbr. 1. vlasnicki dio : 1/1 DE GEORGIIS d.o.o0. u steaju, Zadar

Upis C teretovnica
Kao u sadrzaju upisa

E_ NESLU!BENA KOPIJA

e

REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZADAR
Stanje na dan: 06.05.2023. 22:40 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 335002, SILBA Broj ZK uloSka: 923
Broj zadnjeg dnevnika: Z-5098/2023
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
B;qu Povriina
Iem
Rbr. (kat. Oznaka zemljista jutro | &hv - Primjedba
Zestice)

1. 641 PASNJAK 2762

. |s421 PASNJAK 277
3. [543 PASNJAK 248

B
Viastovnica

Ror. | Sadrzaj upisa |Primjedba

1. Viasniéki dio: 111
DE GEORGIIS D.0.0. U STECAJU, OIB: 94254533029, ULICA BOZE PERICICA 14, 23000 ZADAR
15  Zaprimijeno 20.11 2015.g. pod brojem Z-16923/2015

mal(13)
ZABILJEZBA. Na temelju rieSenja pod gornjim posiovnim brojem zabilje2ena je ovrha pod C/1.1.
1.7 Zaprimljeno 01.07.2022.g. pod brojem Z-18680/2022 o
na
ZABILJEZBA, Zabiljezuje se ovrivost trazbine pod C/5.1.
18 Zaprimljeno 07.07.2022.g. pod brojem Z-19358/2022 MW

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE 2 ST-162/2022-18
07.07.2022, Na temelju Rje3enja Trgovatkog suda u Zadru, pod posl.broj: 2 St-162/2022-18 od
07. srpnja 2022. godine,zabilie2uje se otvaranje steéajnog postupka nad duZnikom DE
GEORGIIS d.0.0., Zadar, Ulica BoZe Peritica 14, OIB: 94254533029, te se za stedajnog
upravitelja imenuje Dradko Lambasa iz Sibenika, Drniskih Zrtava 10, OIB: 48593997552,
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c
Teretovnica

Ror. | Sadriaj upisa [ tznos  [Primjedba
1.
1.1 Zaprimieno 20.11.2015.9. pod brojem Z-16023/2015

ZABILJEZEA OVRHA, RIESENJE O OVRSI 48 OVR-2751/2015,

o ovrsi Optinskog suda u Zadru pod poslovnim brojem: 4
ecm-zrsuzmsm 16.11.2015g, mum

vrijednost
nakretnine, njezinom prodajom | namirenism ovrhovoditelja Vudeti¢ Ivica, Vir, Put
torova 3, OIB: 48887025516 iz iznosa dobivenog prodajom (8lanak 75. 0Z-a.).

Zemiphnoknjdni Zvadak (Oatsm | vijeme Zrade ) 06 052023 22:44°29 Strance 1
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulo2ak
Katastarska opéina: 335002, SILBA Bro| ZK ulo8ka: 923
c
Teretovnica
[Ror. | SadrZaj upisa |  tznos  |Primjedba

21 Zaprimijeno 02.08.2016.g. pod brojem Z-15847/2016

ZABILJEZBA, OVRHA, Temeljem Rjesenja o ovrs| Opéinskog suda u Zadru pod
poaJ br. 77 Owr. -1357/16 od 28. srpnja 2016, utvrdenjem vrjednosti nekretnina,

njihovom prodajom | namirenjem ovrhovoditelja Ivice Vudetica OIB: 48087025516
lznovémog dobivenog

L o s g o S ki # i e gy ....-u-p-

3.
3.1 Zapnmijeno 12.02.2020.g pod brojem 2-3706/2020 275214 BE KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE O OSIGURANJU OPCINSKOG
SUDA U ZADRU POSLOVNI BROJ OVR-100/2020-2 05 02 2020, na temelju
| ovrénog rjes oovrsi g od javnog bilie2nika Suzane

Hrabra od dana 15. lm?m& godmpor.lpod br. Ovrv-408/2018, a radi
osiguranja potraZivanja prediagateija osiguranja, u ukupnom iznosu od
275.214 85 kuna sa zakonskim zateznim kamatama, a sve to po stopi koja se
mmgmuumwwummmmmmmkm

mmmmmmmmmma

koje je
uvedanoj za pet posioina poena, m:nmhkwmnwmmmu
iznosu od 10.165,19 kuna, uvetano za zakonske zatezne kamate koje leku na
namdmlznoaod'l& lq:nnzms gaarndomm pomplkqauodraﬁqeza
svako U visini pros; slnparum odobrenih

izratunate za referentno razdoblje koje prednod tekud '_ disty, uved

mwia.mmie.mwm.mﬂmmpmmuwm

polugodidte u visini prosjeéne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na

mmwmmm trgovatkim drutvima zralunate
koje predhod 1 polugodiStu, uvetano za 3

poammm naneluulnnm za konst:

BUMBAR D.0.0., OIB: 315226836079, BUMBAROV PUT 1, 10431 NOVAKI

3.2 Zaprimijeno 12.02.2020.g. pod brojem Z-3706/2020 ra 3.1
ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

katastarsko stanje i stanje zemljisnih knjiga nije uskladeno.

10
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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. 543 k.o. Silba, te su uzeti svi relevanmi podatci potrebni za
procjenu trZisne vrijednosti poljoprivrednog zemljisia..

Nekretnina je u naravi zapustena nekretnina sa prirodnom mediteranskom vegetacijom.

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

Osnovica za vrednovanje P1 i P2 zemljista, ali i zemljista niZe bonitetne vrijednosti temelji se na
vrijednostima tla, klime, reljefa i odredenih ostalih prirodnih uvjeta za poljoprivrednu proizvodnju.
Vrijednosti zemljista temelje se na definiranju zemljista kao Sireg prostora koji je integralni dio tla, klime,
reljefa i ostalih korektivnih ¢imbenika, kao 5to su stjenovitost i kamenitost povrsine zemljista, poplave na
zemljiStu, otvorenost, te zatvorenost i zasti¢enost zemljista, ekspozicija, zasjenjenost zemljista, veli¢ina
parcele i oblik parcele.

Cest.zem.543 k.o. Silba
Zapustena nekretnina s prirodnom vegetacijom

11
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e KONFIGURACIJA

- oblik nepravilan,
- nagib: ima
- Kkliziste: ima

- odvodnja povrSinskih voda:  terenom

e INFRASTRUKTURA

- vodovodna: nema
- kanalizacijska: nema
- elektri¢na: nema
- telefonska: nema

e PRISTUP PROMETNOJ POVRSINI
- pristupacno

e GRADEVINSKE POBOLJSICE
- nisu predmet procjene

e POLJOPRIVREDNE POBOLJSICE
- nema
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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 u naravi zapusteno mediteranskom prirodnom vegetacijom.

Uvidom u PPUO kakvoca zemljista za procjenu je:
- vrsta koristenja: Sumsko zemljiste
- kategorija zemljista: 1V kategorija
- ¢jenovni blok: P2
- Pretezita namjena cjenovnog bloka : vrijedno obradivo tlo

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

4. Cetvrta kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemijiste izvan gradevinskog podrudja.
U Cetvrioj kategoriji zemljista razlikuju se:

1) poljoprivredne i Sumske povrsine koje ce se na temelju objektivnih datosti u dogledno vrijeme iskljucivo
koristiti za poljoprivredno i Sumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju zemljista za koja postoje ogranidenja u
postupku njihove obrade i koristenja (npr. u vodozastitnim podrucjima), Sume s ograni¢enim nacinom
koritenja (npr. zastitne Sume i Sume u parkovima prirode i nacionalnim parkovima), neplodne i
neobradene povrsine.

2. pogodna poljoprivredna zemljiSta obuhvaéaju poljoprivredne i Sumske povrsine Ciji narocito povoljan
poloZaj moZe utjecati na visu razinu trisne vrijednosti zemljista u odnosu na poljoprivredna zemljista koja
su udaljenija od naselja. Znacajke koje upuéuju na pogodna poljoprivredna zemljiSta su:

a. blizina podrucja koja su ve¢ urbanisticki uredena,

b. podrucja za koja se ocekuje daljnji urbanisticki razvoj,

¢. narocite priviacne snage okolnih podrucja ili lijlepog krajobraznog okolisa s dobrom prometnom
povezanosti s urbanim aglomeracijama,

d. kupci katastarskih Cestica nisu poljoprivrednici,

e. nacin koritenja 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 ve¢i 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 ulagagima za kupnju nekretnina.

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

U potpuno drugim trziSnim okolnostima se odvija trZiste Grada Zagreba kao i sjevera i istoka Hrvatske.
TrZiste Ce u sljedecoj godini, izmedu ostalog, ovisiti i o globalnim gospodarskim kretanjima i moguéem
usporavanju gospodarstava i to prije svega onih u Europi iz kojih dolazi najvige kupaca nekretnina na
hrvatskom Jadranu.

I dalje ¢e novosagradene nekretnine biti poZeljnije od rabljenih, izmedu ostalog i zbog jos uvijek stvarnog,
ali i psiholoskog utjecaja nedavnih potresa. Ipak ocekujemo promjene trendova na nekretninskom trzistu
narednu godinu, i usporavanje potraznje. Ne na svim podrugjima i za sve nekretnine na isti na¢in dogodio u
svim ve¢im urbanim sredinama u Hrvatskoj.

88 somantar: steuznjacs Burze nekretnna

BN Index
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8. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Ohrazac 0]

REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACHSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

| Upravae pristojbe:

i

! Prijemni Stambily:

ZAHTJEV

ZA IZDAVANIE IZVATKA 1Z ZBIRKE KUPOPRODAINIH CHENA
Clansk. 55 stavak 3. Zahona o procyeni vrijednosti pekretning (NN 7R2015)
POREDBENE KUPOPRODAINE CUENE ZA ZEMLISTA

ZUPANIA/GRAD:

| ZADARSKA/ZADAR

1. ZADATAK
ljista/ vinogradi, maslinici i Suma/

3471,3466,3468/1.3468/23456,3420/1, 3414/2 s

1.1. Vrsta/opis nckretnine:

[ UGOVORI/POLJOPRIVREDNO ZEMIJISTE

1.2. Broj kat. Cestice i katastarska opéina:
(katastar zemljista)

3534/2.541,542/1,543.442.3520,3485.3537/2.356 1.
3534/1.3534/2,3533.3536/1. 3516.3517.3513
3535.3485.3471,3466.3468/1.3468/23456,3420/1,
.3414/2 sve k.o. Silba

1.3. Broj zk.¢. i k.ot

| (zemljisna knjiga) { "

| 1.4. Grad/Opéina I'SILBA
1.5. Naselje !
1.6. Ulica/trg i kuéni broj:
1.7. Dan vrednovania: 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 ZEMLJIETA

]
O 2. kategorija
3{.1 1. Kategorija: . O 3. kategorija
reiiom NN 105015 s O 4. kategorija:
4.2. kategorija
[14.3. kategorija
3.2. Vrsta grad. koristenja/namjena: kupoprodaja !
| 3.3. Mijera gradevinskog koristenja®:
3.4. Povriina (m’):

| 4. NAPOMENA ove cestice u naravi sp vinograd 3520, 3535, 3534/1,
3471.3466.3468/1.3468/23456,3420/1, ,3414/2
Cesl,zem.3485, 3537/2, 3516,3517.3513,442,456 su maslinik

5. OVLASTENJE? (¢1 58 51 1. Zskona o procjeni vrijednosti nekretmina, NN 782015)

5.1. Dan izdavanja: 21.12.2020

5.2. Mijesto izdavanja: ZAGREB

53.3. Institucija koja je izdala ovlastenje: MINISTARSTVO GRADITELISTVA
5.4. Dan isteka vaZenja oviaStenja: 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

? Koclicirent iskonstrvests

a1 sl

' Primjerice kupoprodajn ugover, ugover o kredity, ugovor o z2k

T K

" Ispunyavaiu same ovlaieni sudski vieltaci 7a procicnu nekretnina i ovlatien: sudski procienitedji
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Obrazac 01

REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACHSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

uﬁtjcva: Datum i vrijeme podnosenja zahtjeva:

Split, 18.travnja 2023 .god.
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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 mi$ljenja obzirom na kvalitetu tla i pedologki
sastav odnosno bonitet tla procjenjivana nekretnina moze posti¢i visu cijenu posebice §to je cjenovni blok:
vrijedno obradivo tlo. Stoga je vjestakinja potrazila &estice u drugim gradovima koje su u skupini VIII JLS a
koje pokazuju dovoljno podudarnosti sa procjenjivanom.

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

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

Prema podacima Ministarstva regionalnog razvoja i fondova EU (NN 132/1 7) u tablici o razvrstavanju
JLS prema razvijenosti Grad Zadar spada u VIII 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
iznadprosjecno rangiranih jedinica lokalne samouprave: Bakar, Bale — Valle, Baska, Bagka 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, 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, Zapresié i Zupa dubrovadka.

P Povrsina £ Datum Cijena
B m? o kupoprodaje Kn/€
Cest.zem.742 2.469,
y, [ :19258 Bol 11022022 | 213,53/28,34€
2 | Cest.zem.5064 2.674 m? Vir 19.05.2022 197,25/26,18€
3. | Cest.zem.2955/5 1.648 m? Sutivan 26.20.2020 183,92/24,41€
4. | Cest.zem.1112 2.100 m? Vrbnik 16.07.2021 188,74/25,05€
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USPOREDBA 1 ID PN (PU) 1618172

Opis zemljista: poljoprivredno zemljiste oznake &.z.742/1, k.o. Bol, 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

Pl h jiite (PZ) - Thirka k nih cijena

Maziv atributa
ID 2XC

Vista nekretrane

10 PH (PU)

Vrsta ugovera

Ditum prvog evidentrania ugovara u ZKC-u

NAPOMENA: 2 kupoprodaje svih vrsta 2emipita u iskazana) cleni prik
Aloms

b nenenst nanizh

USPOREDBA 2  ID PN (PU) 1703794

Opis zemljista: poljoprivredno zemljiste oznake ¢.z. 5064, k.o. VIR, povriine 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

Status podatica
Chantnm bick
Pretalits namyjena clenovnog bioka

Poljoprivredns remipite (PZ) - Zhirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa
10 L

Vrsta nekratnine

ID PN (PU

VIrsta ugovora

Datum prvog evidentrans ugovora u 2XC-u
PovrSing u promety

Vrjadnost nekratane (KN}

Datum ugovara

PORETL:
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USPOREDBA 3  ID PN (PU) 1589651

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

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

Cjenovni blok : Sutivan, obradiva tla i $ume 1

PreteZita namjena cjenovnog bloka : ostalo poljoprivredno obradivo tlo

1D 2L

Vrsta nekretrsne
0P (PU)
st ugevera

Datum prvag ewdendrania upovora u ZKCu

Povring u promety

Vrjednast nekssane (XN

Catum ugoverz

POREZL:

NAPOMEMA: 73 hupoprodase svib vita zemipita u skazane ojen
REoVISno & tome podijele b promet njegovol nagiatl,

USPOREDBA 4  ID PN (PU) 1484907

Opis zemljidta: poljoprivredno zemljiSte oznake &.z. 1112, k.o. Vrbnik, povrsine 2.100 m?,
Realizirana prodaja 16.07.2021. god. za 396.294,58 Kn/52.597,33 €

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

Cjenovni blok : Vrbnik, poljoprivredno tlo

PreteZita namjena cjenovnog bloka : ostalo poljoprivredno tlo

4 - sl

1D 2xC

Vrsta nebretmne

B0 P (P!

il i ugovena

Dansn prveg evidenbrania ugovera u ZNCu

POREZI:
NAPOHENA: I3 kupoorodaie swh wrsta semipits u whearana) cyem onk
MECVEGE O tos podiigelde | JTOmet medovs) naslat
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9. ODABIR METODE I OBRAZLOZENJE

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

TrZi%na vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih &estica 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 Sestice iz samo jednog zemljisnoknjiznog tijela. U slu¢aju da
jedan kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske &estice iz vise zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj
kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljisnoknjiznih tijela.

10. POREDBENA METODA - proces utvrdivanja trzi$ne vrijednosti zem| jiSta

Za odabrane transakcije potrebno je provesti meduvremensko i interkvalitativno izjednatavanje,
isklju¢ivanje neuobi¢ajenih okolnosti i statisti¢ku obradu i izradun.

Sukladno ¢l. 6. i ¢l. 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015), kada
op¢i vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih nekremina odstupaju od utvrdenih na dan
vrednovanja, dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
pomocu indeksnih nizova, a za kupoprodajne cijene koje su ugovorene najvise Cetiri godine unatrag u
odnosu na dan vrednovanja. Na cijene iz zbirke kupoprodajnih cijena primijenit e se meduvremensko
izjednacenje na temelju indeksnih nizova koji su sluzbeno 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.toc¢ka 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 (¢1. 19. Pravilnika).

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

Cjenovni blokovi su kartografski prikazi koji predstavijaju najmanju prostornu cjelinu na kojoj se
postize priblizno ista razina kupoprodajnih cijena za nekremine priblizno istih obiljezja i osnovna su
podloga za izradu plana pribliznih vrijednosti,
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,'—'Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

!

Bazni indeksi, 2015, = 100°

| Godina Tromjesedje i jeci
{ jesec) Novi Postojeci Grad

| Ukupno stambeni stambeni Jadran
| E # . = Zaqr
| objekti objekti .
| 2002 62,10 i = 68,83 5247
| 2003 72,70 79,27 64,09
| 2004 83,49 i - 91,95 74,08
| 2005 94,32 . 103,31 8459
r' 2006. 107,79 . 116,34 98,52
| 2007 122,72 133,42 113,69
| 2008. 124,14 12313 125,90 132,71 118,35
| 2009, 11793 12053  M731 12347 11437
{2010 110,47 111,08 1117 112,53 109,39
| 2011 110,66 113,05 110,08 112,11 110,70
[ 2012 108,93 112,75 107,29 109,92 108,74
| 2013 104,63 108,86 102,74 102,51 108,52
| 2014, 102,98 106,55 101,43 102,18 103,37
| 201s. 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
2018 100,89 96,60 101,81 100,72 101,32

H11t ¥ f 160,87
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Izvor:data.gov. hr/dataset/statistika-u-nizu-cijene
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10.1. MEDUVREMENSKO 1ZJEDNACAVANJE
Clanak 4. stavak 18., Zakona; ¢lanak 6. i 7. Pravilnika

MEBDUVREMENSKO 1ZJEDNACAVANIJE

BAZNI
JEDINICNA 3 BAZNI INDEKS - MEBUVR.
KATASTARSKA POVRSINA | KUPOPRODAINA DATUM IND[E)KE. B NA DAN Korffgglfm IZJEDNACENA
ol By i L, KUPOPRODAJE | SKLAPANJA | VREDNOVANJA CLENA
NAGODBE
(A)
m? kn/m? (B) B/A kn/m?
1 742/1,Bol 213,53 11.2.2022 147.3 160,9 1,09 23324
2.469

2 5064, VIR 2.674 197,25 19.5.2022 151,5 160,9 1,06 209,49
3 | 2955/5,SUTIVAN 1.648 183,92 26.2.2020 1254 1609 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, ¢1.10,11,14,1 5.Prilog 6. 1 7. ¢lanak 20.Pravilnika., &1.27.Pravilnika

procjenjivana
nekretnina

usporedba
1

usporedba
2

usporedba
3

usporedba
4

OSNOVNI ULAZNI PODACI

Izvor podataka

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

Prodajna cijena

527.415,00

527.415,00

300.000,00

396.294,58

Povriina

248m?

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

prilagodba trzi§nim

uvjetima

prema

1,00

1,06

1,28

1,28

Meduvremenski
cijena kn/m?

izjednadena

233,24

209,48

235,99

243,82

Vlasni¢ka prava

knjizno vlasniitvo

prilagodba trzi$nim

uvjetima

prema

Prilagodena cijena kn/m?

233,24

209,48

235,99

243,82

INDEKS RAZVIJENOSTI MRRFEU (NN 132/17)

Usporedna lokacija

Procjenjivana lokacija

Koeficijent korekcije

prilagodena  prodajna
kn/m?

cijena

233,24

209,48

235,99

243,82

OBILJEZJA NEKRETNINE

Kategorija

v

v

v

Namjena

PZ

PZ

PZ

ObiljeZja nekretnine

Daljnja obiljeZja nekretNine

PoloZzajna obiljezja

Utjecaj okoli3a

Posebna obiljezja

nema

Prilagodena cijena kn/m?

nema

233,24

209,48

235,99

243,82

Indikator vrijednosti kn/m?

230,63

Kontrola ( ¢€L19.Pravilnika <+-
40%

0%

0%

0%

0%
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10.3. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN

¢lanak 4, stavak 1. Pravilnika

MERUVREEMENSKI [

JEDINICNA : MEDUVREMENSKI ODSTUPANI KVADRAT
o | At | roveswa | xurormobama | RdREt | Mt i | “rodma . | (hiosE | obstupmas
kn m2 kn/m2 datum kn/m2 kn/m2 Yo
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 235,99 235,99 232 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

23100

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 prosje&ne cijene za vise od +30%.

11. IZNOS NAKNADE ZA PROCJENJIVANU NEKRETNINU

Vrijednost Cest.zem. oznake 543 povrSine 248 m?* x 231,00 kn/30,66 € = 57 288,00 Kn / 7.603,42 €!

VRIJEDNOST PROCJENJIVANE NEKRETNINE k.&. 543 iznosi

57.288.00 Kn/ 7.603.42 €

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

Temeljem izradenog elaborata, procjenjivana je nekretnina oznadena kao kat. &est. 543 k.o. Silba te je
trzi$na vrijednost utvrdena prema odredbi Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

Primjenjivana metoda procjene je rezultirala slijedeéim iznosom :

o vrijednost zemljista K.€. 543......coccoviriireiieeeieeeire e 7.603,42 €

Navedeni iznosi ne sadrze poreze.
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