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1. Imenovanje

e

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zadru
Ured predsjednika suda

Zadar, Ulica plemi¢a Borelli 9

Poslovni broj: 4. Su-417/20-8
Zadar, 8. veljace 2021.

RIESENJE

Na temelju ¢lanka 126. stavka 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" broj
28/2013, 33/2015, 82/2015, 82/2016, 67/2018 i 126/2019), te ¢lanka 12. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima ("Narodne novine" broj 38/2014, 123/2015, 29/2016 i 61/2019)
predsjednik Zupanijskog suda u Zadru Zeljko Derd

rijesio je

1. Vjeko Dizdar, ing. grad iz Zadra, Put Stanova 122a, OIB: 56713581407, roden 6.
svibnja 1980. u Zadru, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i
procjene nekretnina.

2. Imenovani se ponovno imenuje stalnim sudskim vjestakom s danom 8. veljace
2021. na rok od 4 (Cetiri) godine.

Obrazlozenje

Vjeko Dizdar ing. grad. iz Zadra podnio je 4. prosinca 2020. zahtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjene nekretnina. Uz zahtjev je
prilozio: preslik rjesenja Zupanijskog suda u Zadru broj: 4. Su: 698/16 od 6. veljage 2017.,
uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, potvrda o zaposlenju, potvrdnice o stru¢nom
usavrSavanju, policu Allianz Hrvatska d.d. osiguranja, broj: 1500-174740821, te popis
izvrienih vjestacenja.

Uvidom u rjesenje Zupanijskog suda u Zadru, broj: 4. Su: 698/16 utvrdeno je da Vjeko
Dizdar, ing. grad. iz Zadra imenovan stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjene
nekretnina s danom 6. veljace 2017. na rok od &etiri godine.

Validus d.o.0. Zadar je izdao potvrdu kojom potvrduje da je Vjeko Dizdar, ing. grad. u
stalnom radnom odnosu u Validus d.o.o. od 15. prosinca 2003. na poslovima vjestacenja iz
podrucja graditeljstva i procjene nekretnina.

Dostavljenom policom Allianz Hrvatska d.d. osiguranja, broj: 1500-174740821
utvrdeno je da je osiguranik Vjeko Dizdar osiguran od odgovornosti za obavljanje poslova
sudskog vjestaka za razdoblje od 1. veljace 2021. do 1. veljace 2022. na iznos od 200.000,00
kn.

Ne postoje zapreke za prijam u drzavnu sluzbu $to je utvrdeno izvodom iz kaznene
evidencije.
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Nakon provedenog postupka i prikupljenih dokaza utvrdeno je da imenovani ispunjava
uvjete propisane ¢lancima 2. i 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima pa je odluc¢eno kao
u izreci.

Predsjednik suda
Zeljko Perd

Pouka o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja dopustena je zalba Ministarstvu pravosuda i uprave Republike
Hrvatske u roku od 15 dana od dana dostave rjeSenja. Zalba se neposredno predaje ili salje
postom predsjedniku Zupanijskog suda u Zadru u dva primjerka s dva preslika rjesenja.

Dostaviti:

1. Vjeko Dizdar, ing. grad. Zadar, Put Stanova 122a,
2. Ministarstvo pravosuda i uprave Zagreb,

3. Opé¢inski sud u Zadru,

4. Arhiva.

Dokument je elektroni ki potpisan: | 2
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2. Popis primjenjenih propisa i koristene literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivhim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izraCuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19, 128/22)
e Podzakonski akti:
Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima

(NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20, 74/22)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 1/21, 45/21)
Pravilnik o nacinu izrauna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)
Posebni propisi jedinica podru¢ne (regionalne) i lokalne samouprave

HRN ISO 9836:2011 Definicija i proraCun pokazatelja plostine i prostora

e Struéna literatura:

Nacela procjene trzisSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, svibanj 2007.

Bilten 259, Hrvatska narodna banka, svibanj 2020.

Prirucnik za procjenu nekretnina, Uhlir-MajCica, Zagreb, 2016.

Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i
Ekonomski institut, Zagreb, lipanj 2020.

Indeksi cijena stambenih objekata za tre¢e tromjesecje 2023., Drzavni zavod za statistiku, Zagreb,
sijeCanj 2024.

Nalaz i misljenje Ovr-522/2023

OPCINSKI SUD U ZADRU

Gradevinsko zemljiste

4 Vrsi - Zukve, 1.ulica 2



3. Zadatak

Na zahtjev OPCINSKI SUD U ZADRU, Borelli 9, 23000 Zadar izradena je procjena

trziSne vrijednosti nekretnine u ovrSnom postupku (ovrhovoditeljice Republike Hrvatske, Ministarstva
financija, Porezna uprava Zadar zastupana po zz Op¢inskom drzavnom odvjetnistvu u Zadru,
Gradansko upravni odjel protiv ovrSenika Ste¢ajne mase iza VAG, drustvo s ograni¢enom
odgovornoscu za trgovinu i usluge "u stecaju" zastupanog po ste€ajnom upravitelju Predragu
Filajdiéu, a ovaj po punomoéniku odvijetniku lvanu Zalcu) i to gradevinskog zemljista k.&. 4642 k.o.

Vrsi.

Dan kakvoce: 16.02.2024.

Dan vrednovanja: 27.3.2024.
K.O. Vrsi SKICA SUDSKOG OCEVIDA
Mjerilo 1:500 dana 16. veljate 2024. god.

{ 1mm na skici = veza poslovni broj: 29 Ovr-522/2023

50cm u naravi )
- debljim cmim linijama oznafene
su katastarske mede
Napomena:
Predmetna nekretnina oznaéena je na mojoj skici Zutim krugom te €ini k.¢. 4642 za cijelo upisana
u ZK ulogku broj 1951 ukupne povrdine 1553m2 po kulturi stambena zgrada povrdine 60m2 i
dvoriste povriine 1493m2 na ime ovrdenika " VAG " D.0.0. za vlasnicki udio 1/1.

lzrada: GEO LES| j.d.oo.

za geodetske poslove i vjeitadenje
Stalni sudski vjestak:
Drazen Torbarina
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Izvod iz katastarskog plana

REPUBLIEKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

FPODRUCNI URED ZA KATASTAR
ZADAR

Stanje na dan: 0502 2024,

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mijerilo 1: 1000
Izvornoe mjerile 1:1000

NESLUZBENA KOPLTA
K.o. VBSI
k.Cbr: 4642

A4S

4543
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lzvadak iz zemljiSne knjige

o NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinsk-i sud u Zadru
ZEMLJISNOKMNJIEZNI ODJEL ZADAR
Stanje na dan: 05.02.2024. 19:26

Katastarska opcina: 335185, VRSI Broj ZK ulofka: 1951

Broj zadmjeg dnevnikafJpravnog rjiegenja: Z-10623/2007
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske éestice/Macin uporabe Poviginal
Rbr. | katastarske ”I’_J " katastarske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv ovnzgn PPR
testice i zgrade, kuéni broj zgrade
1. 4642 T6 ZUKVE 1553
DVORISTE 1493
STAMBEME ZGRADE g0
UKUPNO: 1553
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
11 Ma temelju €él. 75 st. 3 Zakona o gradenju zabiljefuje se da je upis gradevine izvrien bez priloZens
°"  uporabne i gradevinske dozvole.
B
Viastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
2. Vlasniéki dio: 1/1
" VAG " D.0.0., FADAR, IVE DULCICA BB
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listuw:
1.1 Zaprimljenc 12.09.2006. broj Z-9854/06
zabiljieZuje se odbijen prijedlog Milié Andrije za uknjifbu prava vlasnidtva na fest 4642
21 Zaprimljeno 22.09.2008. broj Z-10323/08
MNa temelju rieSenja o ovrsi ovog suda pod posl. br. Owr-1230/06 od 14. rujna 2006. god. zabiljeZuje
se ovrha pod gomnjim poslovnim brojem radi naplate novéane traZbine Porezne uprave Zadar u
iznosu od 1.088_279 41 kn sa zateznom kamatom od 15% od 09. rujna 2006. god. do isplate, kao i
troskova ovog postupka u iznosu od 10.890,00 kn na teret Eest. zem. 4642 k.o. Vrsi, utvrdenjem
vrijednosti navedene nekretnine, njezinom prodajom i namirenjem cvrhovoditelja iz novéanog
iznosa dobivenog prodajom.
31 Zaprimljenc 14.11.2006. broj 2-12622/06
ZabiljeZuje =e odbijen prijedlog YVAG d.o.o., za provedbu Sporazumnog raskoda ugovora o
kupoprodaji na teret fest 4642,
spis @ BZP-a (datum i wrijeme izrade) 05.02.2024. 19:31:41 Stranica: 1
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lzvadak iz BZP-a

Katastarska opcina: 335185, VRSI

c
Teretovnica

Broj ZK ulogka: 1954

Rbr.

Sadrzaj upisa

lznos

Primjedba

1.

11

Zaprimljeno 23.12.2005. broj 2-12786/2005

Na temelju ugovora o kreditu braj:9010919653 sklopljencg u Zadru dana 22.
prosinca 2005.god., ovjerenog kod javnog biljeZnika mrsc. Davora Miskovié u
Zadru pod posl.br. QU-875/05, i prijedioga, uknjiZuje se zaloZno pravo radi
osiguranja novéane traZbine u iznosu od 62.000,00 EUR-a (3ezdesetdvijetisuée
eura) u kunskoj protuvrijednosti po srednjem teéaju za EUR tefajne liste Banke
vazete na dan koristenja kredita = ugovorenim naknadama i troskovima i
kamatom u visini od 6, 05% koja je promjenjiva, sa rokom oiplate kredita od 240
mijeseci, na teret nekretnine u A-posjedownici, u korist:

PRIVREDNA BANKA ZAGREB D.D. ZAGREB, ZAGREB, RACKOGA 6

62.000,00 EUR

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemlji$nih podataka na datum 05.02.2024.

spis iz BZP-a (datum i wrijeme izrade) 035.02.2024. 19:31:41

Stranica: 2
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LOKACIJA

Predmetna nekretnina se nalazi u vikend naselju Vrsi-Zukve na adresi 1.ulica 2, Zukve na udaljenosti
od cca. 100 m od mora. Lokacija nekretnine je vrlo dobra. Prometna povezanost je vrlo dobra.

OPIS NEKRETNINE

Predmetna nekretnina je autokamp sa viSe prizemnih gradevina na k.€. 4642, k.o. Vrsi, no buduci da
za objekte nije dostavljen dokaz o legalnosti koji je zatrazen na oCevidu, isti nisu predmet procjene.
Biti ¢e procijenjena samo vrijednost zemljiSta prema trZinim vrijednostima takve vrste zemljiSta na

okolnim podrucjima, s obzirom na povrSinu, namjenu i nacin koriStenja zemljista.

ISKAZ PREDMETNE PARCELE PREMA IZVATKU 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

2k ulozak | \alastarska zk.é. k& oznaka zemljista povriina zemljista (m?)
opcina (k.o.)
1951 Vrsi 4642 4642 stambene zgrade i dvoriste 1.553
POVRSINA (m?): 1.553
Vlasnik: Prema ZK izvatku VAG d.o.o. 1/1
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PROSTORNO - PLANSKI STATUS - na dan kakvoce

STATUS ZGRADA U PROSTORU

Nije dostavljen dokaz o legalnosti zatrazen na o€evidu.

PROSTORNO - PLANSKI STATUS ZEMLJISTA

lzvod iz PPU-a Opc¢ine Vrsi (Il Izmjene i dopune PPU Op¢ine Vrsi iz 03/23)

Kartografski prikaz 4.1 - Gradevinsko podrucje naselja Vrsi

-
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izgradeni dio naselja

Cestica se prema Izmjenama i dopunama PPU-a Opéine vrsi nalazi unutar izgradenog dijela
gradevinskog podrucja naselja.
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5. Rezultati o¢evida

Napomena: Pristup unutar objekata nije bio mogué. Nekretnina je pregledana izvana, a procjena ¢e
se izvrSiti na temelju onih parametara koji su poznati.

FOTOGRAFIJE
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6. Utvrdivanje kakvoce

Obiljezja koja utje€u na vrijednost procjenjivane katastarske cestice

Vrsta nekretnine: GZ-GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Povrina parcele (m?): 1.553 m2

Lokacija / adresa: 1. Ulica br.2, Vrsi - Zukve

Vrsta koristenja: Izgradeni dio gradevinskog podrucja naselja

Okoli: Izgradene i neizgradene katastarske Cestice, na lokaciji nema

izvora buke i zagadenja koji bi bili opée poznati ili uocljivi

nagib zemljiSta: nema znatnijeg nagiba
oblik zemljista: pravilan
odvodnja povrsinskoh voda: terenom
kliziste: -

Konfiguracija:

prometni sustav: da
Infrastruktura: vodoopskrba i odvodnja: da
elektroopskrba: da

Cjenovni blok: VRSI - GRADEVINSKO
PreteZita namjena cjenovnog bloka: GP - GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
Kategorija: | kategorija - doneseni su svi prostorni planovi i ispunjeni uvjeti za

izdavanje gradevinske dozvole.
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7. Odabir metode procjenjivanja

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost
nekretnine obraCunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troSkova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim
transakcijama njima sli¢nih gradevina.

Nova gradevinska vrijednost

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troSkova izgradnje pod pretpostavkom gradenja
u trenutku procjenjivanja, Cija se jedini¢na cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

Jedini¢na cijena obuhvaca sve troSkove izgradnje:

1. Vrijednost gradevinskog zemljiSta — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o prometu
nekretnina, te usporedno s aktualno objavljenom ponudom zemljiSta na istoj ili sli¢nim lokacijama,

2. Troskovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokalne
samouprave i odredenim jedini¢nim cijenama po m3 sagradene gradevine,

3. TroSkovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa

4. TroSkovi izrade tehnicke dokumentacije i troSkovi nadzora,

5. TroSkovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativha davanja i takse

6. TroSkovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtnickih i instalaterskih radova i
opreme te uredenja okoliSa (prometnice i hortikultura), odreduju se temeljem podataka o troSkovima
gradenja na podru¢ju RH koji se tromjese¢no objavljuju u biltenu "Standardna kalkulacija cijena u
visokogradnji" u izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenijitelju dostupnih
podataka.

7. TroSkovi priklju¢aka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeljem odluka
jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzeca koja isporu€uju komunalne usluge.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slucaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja gradevine i odrzivog vijeka koriStenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri ¢emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troSka
gradnje. Odrzivi vijek koriStenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koriStenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguce
gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrzavanje.
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7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o€ekuje u buducnosti.
Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje
nekretninom i njezino odrzavanje.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamadivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koridtenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opc¢a prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg
prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljita i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.

7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slu€aju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trziStu uz odgovaraju¢u korekciju i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego Sto stoji
neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene

(transakcije) poredbenih nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Zakljucak:

Obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, utvrdit ¢e se vrijednost zemljista
POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o prometu nekretnina
u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), odnosno podaci s internetskog portala
podacima sa portala e-Nekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
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8. Prikaz i analiza pribavljenih podataka

8.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina - eNekretnine

Nakon grubog ¢iS¢enja pronadene su sljedeée Cestice koje su mjerodavne za daljnju procjenu:

GRABEVINSKA ZEMLJISTA MJERODAVNA ZA PROCJENU

Usporedbal ....................

k.C. 4642, k.o. Vrsi

Kupoprodajni ugovor (izvor eNekretnine - ID ZKC 1801985)

Vrsi - Zukve. Gradevinsko zemljiste, k.¢. 4643 k.o. Vrsi.

Sklopljen: 25.10.2022

Povrsina (m?): 5.727,00

Cijena (€): 859.050,00

Cijena (€/m?): 150,00

ICSN: 160,87
Informacije 2

ljidte (GZ) - Zbirka cijena
Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1801985
Datum pregleda 2.3.2024,
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (G2)
1D PN (PU) 4859382
Vrsta ugovora KP - KUPOPRCDAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 21.12.2022
Povriina u prometu 5.727,00
Vrijednost nekretnine (KN) 6.467.904,28
Vrijednost nekretnine (EUR) 855.050,00
Datum ugovora 25.10.2022
POREZI:

NAPOMENA: z= kupoprodaje svih vrsta zemljists u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-2,

necvisno o tome podijee i promet njegove; naplti.

+ Promet podiije¥e piaéanju PDV-a NE Zadarska
» Stopa PDV-a (%) 25 Zupanija
« POV ukljuéen u prikazanoj cjeni NE
« Cptiranje NE

Status podatka PREUZETO OD PU

Cjenowni blok VRSI - GRADEVINSKO

PreteZita namjena genovnog bioka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA
Usporedba?2 ...........c....ie Kupoprodajni ugovor (izvor eNekretnine - ID ZKC 2005598)
Vrsi - Zukve. Gradevinsko zemljiste, k.€. 1548/3, k.o. Vrsi.

Sklopljen: 06.11.2023.
Povrsina (m?): 1.076,00
Cijena (€): 160.000,00
Cijena (€/m?): 148,70
ICSN: 168,50
Informacije E3=]
ljizte (G2) - Zbirka | Jajnih cijena a
Maziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2057880
Datumn pragleds 3.3.2024
Virsta nekretnine GRADEVINSKD ZEMLIISTE (GZ)
D PN {PU) 5213309
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovors u ZKC-u 27.02.2024
Povréina u prometu 1.075,00
Vrijednost nekretnine (KN
Vrijednost nekretnine (EUR) 160.000,00
Datum ugovora 06.11.2023

POREZI:
neavisne o tome pedlijez li promet njegavej naplati.
+  Promet podlijete placsnju POV-2
« Stopa POV-a (38)
+ POV ukljuden u prikazangj dieni
- Optiranj=
Status podatia
Cjenovni blok

Pratefita namjzna cjenovnag blcka

NAPOMENA: == kupepradsje svih vrsta zemljists u iskazancj cjeni prikazana je vrijednest nekretnine bez PDV-a,

NE
25
MNE
ME

PREUZETO OD PU

MIMSKI STAMOVI, GRBE - VRIIEDNO
OBRADIVO TLO

P25 - POLIOPRIVREDNG TLO ISKLIUETVD:
QSMNOVNE NAMIENE - VRUEDND OBRADIVO
TLD
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Usporedba3 .................... Kupoprodajni ugovor (izvor eNekretnine - ID ZKC 1982298)
Vrsi - Zukve. Gradevinsko zemljiste, k.¢. 1548/1, k.o. Vrsi.

Sklopljen: 23.08.2023.
Povrsina (m?): 670,00
Cijena (€): 107.200,00
Cijena (€/m?): 160,00
ICSN: 168,50
Informacije I=1ES
; - jiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 72
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1982298
Datum pregleda 2.3.2024.
\irsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
| 1D PN (PU) 5097454
Vrsta ugovora KP - KUPCPRODAIA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 06.11.2023
Povrsina u prometu 670,00
Vrijednost nekretnine (KN) 807.698,40
Vrijednost nekretnine (EUR) 107.200,00
Datum ugovora 23.08.2023
POREZI:

NAPOMENA: z2 kupoprodaje svih vrsta zemljiéts u iskazanoj cijeni prikazana ja vrijednost nekretnine bez PDV-2,
| neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podiijeZe plaéanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (98) 25
« PDV ukljuden u prikazancj cijeni NE
« Optiranje NE
| Status podatka PREUZETO OD PU
- 2 NINSKI STANOVI, GREE - VRUEDNO
| Gienowni blok OBRADIVO TLO
P25 - POLIOPRIVREDNO TLO ISKLJUCIVO
PreteZita namjena genovnog bloka ‘OSNOVNE NAMIENE - VRDEDNO OBRADIVO
T
Trenutno aktualni Indeks cijena za meduvremensko izjednacenje: 168,50

Obrazlozenje odabira poredbenih nekretnina: Za procjenu su odabrane tri poredbene nekretnine koje se
nalaze na sliénoj lokaciji, a kao i procjenjivana nekretnina spadaju u | kategoriju zemljista.
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9. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje

9.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzisStu

13.1.4.

INDEK S| CIJENA STAMBENIH OB
HOUSE PRICE INDICES "

Meolime kerisnike da pri koristenju pox
Users are kindly requested to state the

RZAVNI

JEKATA™

dataka navedu izvor.
lsource.

Indeksi (@ 2015. = 100)*

ZAVOD 5§
il STATISTIKU -
TN postojedi
ukupno stambeni
Tromjesedje
Quarter =] dwellings
2019 a1 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
a3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 100,64
2020. Qi 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 108,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,82 133,35 141,00 126,91 113,35
Q4 132,95 108,68 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,74
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142 51 124,37
2022 a1 152,25 136,43 155,53 168,63 14728 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
a3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 120,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 148,19
2023. Qi 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,62 184,39 204,40 168,50 162,69
Bazni* indeks |Bazni indeks
. . " na dan na dan Korekcijski Meduvremenski izjednacena .
Lokacija |Kupoprodajna cijena . . " s €/m
sklapanja |vrednovanja| faktor ( Kf*) cijena (€)
ugovora (A) B)
Vrsi -Zukve 859.050,00 160,87 1,05 899.794,40 157,11
Vrsi -Zukve 160.000,00 168,50 168,50 1,00 160.000,00 148,70
Vrsi -Zukve 107.200,00 168,50 1,00 107.200,00 160,00
PROSJECNA MEDUVREMENSKI IZJEDNACENA CIJENA 155,27
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9.2. Interkvalitativno izjednacdenje (za odstupanje u kakvoéi)

Procjenjivanal| Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina 1 2 3

k.c. 4642, k.o. Vrsi ke. 43:5' ko. Vrsi-Zukve Vrsi-Zukve Vrsi-Zukve
OSNOVNI ULAZNI PODACI
MeduvremenskKi izjednacena cijena - 899.794,40 160.000,00 107.200,00
Povrsina zemljista 1.553,00 5.727,00 1.076,00 670,00
Cijena po metru kvadratnom -- 157,11 148,70 160,00
Kategorija zemljiSta (Pravilnik prilog 4.)* I I I I
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 155,27 157,11 148,70 160,00
Lokacija*** dobra ista ista ista
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 155,27 157,11 148,70 160,00
Mjera grad. koriStenja (Pravilnik prilog 11.)** 1,20 1,20 1,20 1,20
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 155,27 157,11 148,70 160,00
Indikator vrijednosti po m? prije odbacivanja

j. . P p'j . d 155,27 157,11 148,70 160,00
neodqovarajucih poredbernih nekretnina
Odstupanje od prosjeka: -1,84 6,57 4,73
Odstupanje od prosjeka u postotku: 1% 4% 3%
Kvadrat odstupanja: 3 43 22
Standardno odstupanje: 5,87 4% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 11,74 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Ulazi u proracun: DA DA DA
Indikator vrijednosti po m? 155,27 157,11 148,70 160,00
Vrrijednost zemljista prema poredbenoj metodi: 241.136,03 €
Zaokruzena vrijednost zemljista prema poredbenoj metodi: 241.000,00 €

* odstupanje u kakvoci s obzirom na kategoriju zemiljista (Pravilnik, Prilog 4.)
**odstupanje u kakvoCi s obzirom na mjeru koristenja (Pravilnik, Prilog 11.)

*kk

odstupanje u kakvoéi s obzirom na mjeru koristenja (Pravilnik, Cl. 14.)
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10. Zakljuéak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

Gradevinsko zemljiste

na adresi: 1. ulica 2, HR-23235 Zukve-Vrsi
z.k.G.: k.C. 4642, k.0. Vrsi

z.k.ul.: 1951

utvrdena je sljedeca vrijednost:

241.000,00 € |

Napomena:

Iskazana trZiSna vrijednost ne sadrZi porez na prijenos viasnistva.

Predmetna nekretnina je autokamp sa vise prizemnih gradevina na k.¢. 4642, k.o. Vrsi, no buduci da za
gradevine nije dostavijen dokaz o legalnosti koji je zatraZzen na oCevidu, isti nisu predmet procjene, a
procjenjena je vrijednost gradevinskog zemljiSta prema trziSnim vrijednostima takve vrste zemljista na okolnim
podrucjima.

Izradio:
Vjeko Dizdar, ing.grad.
stalni sudski vjestak za procjene nekretnina

Zadar, 27. ozujka 2024. godine
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