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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
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PREDMET: Procjena trzi$ne vrijednosti kat. Cest. 3443/1 k.o. Silba
SVRHA: Procjena trZi$ne vrijednosti nekretnine
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Splitu
Split, Gunduliéeva 29a

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

mmmzmpqmummmmmm

vjeitakinjom za poljoprivredu i procjenu nekretnina u poljoprivredi, temeljem odredbe ¢lanka
126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne novine br, 28/13, 33/15, 82/15, B2'16 i 67'18), te
¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne novine br. 38/14, 123/15, 29/16

1 61/19, dalje: Praviinik), nakon provedenog posmpka, donosi

RIESENIJE

Mrsc. Dra?ana Grga. diplingagr., iz Segeta Donjeg, Put Dufdevea 9, OIB:
94207149681, ponovno se¢ imenuje stalnom sudskom vijeltakinjom za poljoprivredu i
procjenu nekretnina u poljoprvreds, na vrgeme od 4 (&etin) godine.

ObrazloZenje:

Temeljem odredbe Clanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima, te Elanka 12, stavak 1.
Pravilmka stalm sudski vjestak, nakon proteka vremena 7a koje je imenovan za sudskog
vjestaka, moZe biti ponovno imenovan na vrijeme od Setiri godine

Podnositeljica zahtjeva je u roku iz odredbe Elanka 12. stavak 2. Pravilnika podnijela
rahtjev 7a ponovno imenovanije, uz kojeg je dostavila dokaze iz ¢lanka 12, Pravilnika.

U provedenom postupku je¢ wivrdeno da ne postoje zapreke za prijam u driZzavnu
sluzbu, a pribavljeno je i uvjerenje Ministarstva pravosuda RH, Odjel kaznene evidencije da
vjedtakinja nije pravomoéno osudena za kazneno djelo koje je zapreka za prijam u drzavou
sluZbu, te da ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovomosti za obavljanje poslova

stalnog sudskog vijeltaka -
Zbog navedenog, odluéeno je kao u izreci.
Qs = -
Bomvesic.. oo - PREDSIEDNIK SUDA
T = p——p

UPUTA O Fnn vivom Lisnu.
Protiv ovog rjesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosida u roku od 15 dana od dana
dostave rjedenja. Zalba se podnosi Zupanijskom sudu u Splitm u dva istovjetna primjerka.
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I LITERATURE

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br.78/2015) (u daljnjem tekstu Zakon)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br.105/15) (u daljnjem tekstu Pravilnik)

- Zakon o vlasnistvu 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 zemljidta (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.38/2014,123/15,29/16i 61/19)

Prostorni planovi JLS

Nacela procjene trzi$nih vrijednosti nekretnina I, V. Krtali¢ (2007)

Pravilnik o informatizacijskom sustavu trzista nekretnina, ( NN 60/202)




Q

»

mr.DraZana Grga dipLing.agr. stalna sudska vjedtakinja za poljoprivredu i vje3tatenje 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

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.o0., Zadar, BoZe Peri¢ica 14, OIB 94254533029, te je
za ste¢ajnog upravitelja imenovan Drasko Lambasa iz Sibenika, Drniskih Zrtava 10. Na mreznoj stranici suda
odnosno na e- oglasnoj plo¢i Trgovatkog suda u Zadru je 8. ozujka 2023.god. objavljena ponuda stalnih
sudskih vjestaka za procjenu vrijednosti cjelokupne imovine ste¢ajnog duznika.

Zadatak vjeStaka je izvrSiti procjenu vrijednosti nekretnina i to kat. Sest. 3443/1 k.o. Silba, i u svom nalazu
to¢no navesti to je zapazio i utvrdio te svoje obrazloZeno misljenje iznijeti nepristrano i u skladu s pravilima
struke odnosno vjestine.

Ocevid je obavljen dana 29.0zujka 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 3ira strana na sjeveru, dok je sredi$nji dio otoka najuzi,
Sirok svega cca 700m.Na otoku Silbi nalazi se samo jedno naselje istog imena kao i otok. Otok Silbu
okruZuju sa zapadne strane Silbanski kanal a s isto¢ne strane Olibski kanal. Susjedni otoci su s jugozapadne
strane Premuda i oto¢i¢ Greben a s istoéne Olib. Olib je dobio ime po rimskom nazivu Sume-Silva, buduéi je
bio bogat Sumom pa je i danas Silba drugi najSumovitiji otok u Hrvatskoj. Predmetna nekretnina nalazi se
izvan samog mjesta Silba na sjevernom dijelu otoka te je sa srediftem mjesta povezana lokalnom
neasfaltiranom prometnicom.

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

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 trzi$nim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka strana postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Dan kakvoce je: 29.0Zzujka 2023. godine

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

e Dan vrednovanja je: 29.ozujka 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. Cest. 3443/1 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
zemljidnoknjiznih podataka.

e

Cest.zem 3443/1 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 214 Podruénog ureda za katastar Zadar, upisane su osobe:
vlasni¢ki udio 1/2 Ro¢i¢ Zelimir, Zagreb

Podaci o katastarskim &esticama:

Broj kat.Cest. 3443/1 naziv Drage vrsta uporabe pasnjak povriine 344 m?

SILBA, 335002

UPISANE OSOBE

ROCIC ZELIMIR, JURAJ PETRINJSKA 6, ZAGREB DIO 11
IVRSTA UPORABE

PASNJAK ; 344
DETALJI

61/2010 UP/1 932-07/2010-03/537

NE NE

IDENTIFIKACIJA CESTICE

Glavna kngnga

SILBA 3443/1 3155
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4.6. Zemljisne knjige

Uvidom u prijepis izvatka iz zemljidne knjige broj zk.ul.3155 Zemljidnoknjiznog odjela Zadar, za k.o. Silba
upisani su slijedeci podaci izmedu ostalih i
- Rbr.1. podaci o katastarskim esticama : broj katastarske &estice 3443/1 pasnjak, povriine 344 m?

B vlastovnica
Rbr. 1. suvlasni¢ki dio : 1/2 Juras Ivan, Split i ostali u suvlasni¢kim dijelovima

Upis C teretovnica
Kao u sadrzaju upisa

i NESLUZBENA KOPIJA
W |
L.
o
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZADAR
Stanje na dan: 07.05.2023. 00:40 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 335002, SILBA Broj ZK uloéka: 3155
Broj zadnjeg dnevnika; Z-27816/2020
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
B:;j‘ . Povréina
br. Iem a
Rbr (kat. Oznaka zemljista PO Primjedba
hlﬁu;;
1. [344311  |PASNJAK 344
2. (3444 PASNJAK 3964
UKUPNO: 4308
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
1. Suvlasnikl dio: 1/2
JURAS IVAN, OIB: 05005702652, KVATERNIKOVA 12, 21000 SPLIT
3. Suviasnicki dio: 1/4
|LOVROVIC ENIO, OI8: 78486270892, ULICA ANTUNA BARCA 5B, 23000 ZADAR
4. Suvlasnicki dio: 1/4
LOVROVIC DRAZEN, OIB: 68101785713, ULICA IVE SENJANINA 16A, 23000 ZADAR
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa | iznos  [Primjedba
Tereta nemal

katastarsko stanje i stanje zemljiSnih knjiga nije uskladeno.
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5. ZATECENO STANJE

Ocevid je izvr§en dana 29.0zujka 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.c. zem. 3443/1 k.o. Silba, te su uzeti svi relevantni podatci potrebni
za procjenu trzisne vrijednosti poljoprivrednog zemljista..

Nekretnina je u naravi zapustena nekretnina sa prirodnom mediteranskom vegetacijom.

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

Osnovica za vrednovanje P1 i P2 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 $to su stjenovitost i kamenitost povr§ine zemljista, poplave na
zemljiStu, otvorenost, te zatvorenost i zasticenost zemljista, ekspozicija, zasjenjenost zemljista, veli¢ina
parcele i oblik parcele.

Cest.zem.3443/1 k.o. Silba
Zapustena nekretnina s prirodnom vegetacijom

10
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e KONFIGURACIA

- oblik nepravilan,
- nagib: ima
- kliziste: ima

- odvodnja povrSinskih voda:  terenom

e INFRASTRUKTURA

- vodovodna: nema
- kanalizacijska: nema
- elektriéna: 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 sada zapustena, potrebna obnova.

Uvidom u PPUO kakvoca zemljista za procjenu je:
- vrsta koristenja: Sumsko zemljiste
- kategorija zemljista: IV kategorija
- cjenovni blok: P2
- PreteZita namjena cjenovnog bloka : vrijedno obradivo tlo

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

4. Cetvrta kategorija zemlji§ta obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrudja.
U Cetvrtoj kategoriji zemljiSta razlikuju se:

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

2. pogodna poljoprivredna zemljista obuhvacaju poljoprivredne i Sumske povrSine ¢iji narocito povoljan
polozaj moze utjecati na visu razinu trzisne vrijednosti zemljista u odnosu na poljoprivredna zemljista koja
su udaljenija od naselja. Znacajke koje upucuju na pogodna poljoprivredna zemljista su:

a. blizina podrucja koja su veé urbanisticki uredena,

b. podrudja za koja se ocekuje daljnji urbanisticki razvoj,

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

d. kupci katastarskih cestica nisu poljoprivrednici,

e. nacin koristenja nije vezan za poljodjelstvo.

3. povrsine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti na kojima se namjerava graditi kamp,
igraliste za golf ili drugo sporisko-rekreacijsko igraliste na otvorenom prema uvjetima propisanim posebnim
zakonom kojim se ureduje podrucje prostornoga uredenja.

12
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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 veéi suprotno o¢ekivanjima usporavanja globalne ekonomije,
pa traZene cijene rastu po bitnoj vecoj stopi nego realizirane. Sve to ukazuje na moguéu promjenu trendova i
stvaranje cjenovnog balona nerealnim zahtjevima vlasnika.

Kamata na kredite su pocele globalno rasti kako bi se usporila potraznja i obuzdala vrlo visoka inflacija, koja
je i dalje dobar motiv ulaga¢ima za kupnju nekretnina.

Hrvatsko trZiSte nekretnina je i dalje vrlo razli¢ito ovisno koji dio Hrvatske promatramo. 1 dalje raste broj
stjecanja nekretnina od strane stranih drzavljana. U zadnjih godinu dana je vise od 12 tisuéa 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 trec¢i kupac stambene nekretnine dolazi izvan Hrvatske.

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

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

Bl hoementee stritneac Buge nphieta

BN Index

BN Indekis 8/2022 Pramiena u odnostna proslh mjesec  Fromjena u odrose na goding dana U ndrosu na pofetak godine
P p

izvor; https://'www.dzs. hr/
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8. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

eccia REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIISKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE
| Upravne pristojbe; | Prijemni $#tambilj:
I ZAHTJEV
| ZA IZDAVANIE IZVATKA I1Z ZBIRKE KUPOPRODAINIH CLUENA
Clanak. 38, stavak 3 Zakona o prociens vrijednosti nekretnina (NN 782015)
POREDBENE KUPOPRODAINE CUENE ZA ZEMLISTA

| ZUPANIJA/GRAD: | ZADARSKA/ZADAR
| I.ZADATAK 3471,3466,3468/1,3468/23456,3420/1, 341422 s
| zemljidta/ vinogradi, maslinici i Suma/ o ,
| L.1. Vrstalopis nekretnine: [ UGOVORIPOLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE |
[ | 3534/2.541.542/1,543.442.3520.3485.3537/2.3561, |

1.2. Broj kat. Zestice i katastarska opéina: | 3534/1, 3534/2,3533.3536/1. 3516.3517,3513 .

(katastar zemljista) 3535,3485,3471.3466,3468/1 3468/23456,3420/1,

T a— 341472 sve k.o. Silba.
| 1.3. Broj zk.&. i zko: 527 |
___(zemljisna knjiga) e

I.4. Grad/Opéina | SILBA ;

1.5. Naselje =1 :

1.6. Ulica/trg i kucéni broj: - |
| _1.7. Dan vrednovanja; | 29.03.2023 - |
| 1.8, Dan kakvoce: ~ 129.03.2023 '

2. SVRHA' ;
| 2.1. Vrsta pravnog posla: | Kupoprodaini ugovori |
| 3. OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE — ZA ZEMLJISTA
[ O 1 kg '
: O 2. kategorija
. Z'EII ; ‘K;t‘e_g:rija: - O3 h;g::ja ‘
H Lﬁm;nu;Nl:;;fm:h“mt.mmmw O 4. kategorija ¥ 1

Oz kategorija

. - D43 kategorija |
| 3.2. Vrsta grad. koristenja/namjena; kupoprodaja —

| 3.3. Mjera gradevinskog koridtenja’: |

|_3.4, Povriina (m*):

| 4. NAPOMENA ove cestice u naravi su vinograd 3520, 3535, 3534/1,
| 3471.3466.3468/1.3468/23456,3420/1, 341472

| Cest,zem.3485, 3537/2, 3516,3517.3513.442.456 su maslinik

; 5. OVLASTENJE? (| 585t 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 782015)

5.1, Dan izdavanja: 21.12.2020 B

5.2. Mjesto izdavanja: ZAGREB

5.3. Institucija koja je izdala ovlastenje: MINISTARSTVO GRADITELISTVA

5.4. Dan isteka vaZenja ovlaStenja: 21.12.2024 S

6. KONTAKTNI PODATCI

6.1. Ime i prezime: T DRAZANA GRGA

6.2, Adresa: PUT DUZDEVCA 9 SEGET DONJI

6.3. Telefon: 098 837 061 _
| 6.4, e-mail: grgadrazana@gmail.com

! Primjerice hupoprodajni ugovor. ugovor o kreditu, ugover o zakupu naim, 12y ladtenje, denacionalizacija i s1

* Koeficijent ishonstivosty
" Ispunjavaiu samo ovlasteni sudski vicstact 7a |

-
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Obrazac 01

REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIISKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA

eNEKRETNINE

Datum i vrijeme podnodenja zahtjeva:

Split, 18.travnja 2023 god.
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Owa) hevadok iedaje se u sarbu ulvedivanga wiednost nekretnine oo adresi SILBA 0 adnosta na k0 343472, 3430/1; JAGR/2, 3ABB/L 3466, 14T ko
SILEA, ZADAR: SILEA ZADAR: SHBA, JADAR: SILBA, ZATAR, SILEA, ZADAR SHEA PADAR

Preameing nekielrmg 5o prema planu privilind vrigednosti nalaz: u cenownom bloig

5 osobair podats ma 12 cvogs avatka provieaiteli s dedni postuoati sukladne posebnim progsma hojomia s wreduie podrudje 2aitite usobinik
podataka.

Podatci v eNekretn rama kejf nins evaluirens o IEPIRIS su informative « prige kariftenga koe sni i (reba arovierit

Swaki Tabtjev, lzvadat T Obzwjest iz elvekeet=ana pobirary, e se 3 polrebe evertualoe rekonstrkofe predmeta

KLASA. 94001/23 02/36

LRBROL 2198/01-6-23 3 IZRADIO/TRADILA: OOCTIMINODOUENA
VA STIPCEWC PANTALON
7ADAR 35 2003
I
POIASMIFHIA SARASE NS NAZIVA

VRSTA UGDVORA P - sopsptoalan. b - v 2 - sabup, 2 - prage dulnash, Mo = geove gradica, 29 - Sskop 48 powen sulnasts 195 by wi Leen radenia

VRSTA NERACTRING 17~ pesaprirndes setoitite, (7 gradamr tho Seafiite, 17 - Lonuh domidie, 347 = e sostne gt senvplte. 81 - vanfaparmen, © it PO ~paraans
gradre miesio, VAN - vashbo-parkifne Fyette, OF « mambens 3frade came i keta, 98 Pavbers hraca buta i poveres boravak. PP - paslove: prosior, 520 - gospodat ik
ot PIG - posowss e VG = Sirstarbns agrade SKI - uiagiie. W0 ipremiite BN - raditne netretnine OF - astsle MU - pubesms

Gl 20eAshl rads Pl Bgrades da, 8 WETGRADENG - g adewmio pouruie v sgraden $0,) gospocsnis ramgera || BULs it e
areteltningusteda, ¢ guipodan ramma  pretebto mOstEa | pre e 10 e Sibesepn mee sied yvend elspieslaoysks sole), 11 pontlene 23 shatidtavar s v gk
Siruvd ~ pneegeteke, B2 - powlac 2 shoribenge Taneraioh v - geoterine vede 11 - powe b 13 ahordtavinge wvrer st v - aitem, W peveiine agaadia
fabstulnaral - pas 0vas awiama, K1 - prakoviia rarmers - pretsBite wshibng, K2 - sotkawna sempmes  pretabie ngeeeihe, €1 - paskrvna ramens - kamunsing v, |
el i trlatdia memiena T1 - i Wl . I R ik Tha namnn - varstdhe spseie, 7] ugoette i furatilis pemend ey B
fporcn it s dampnd R dpartsn eelreacivs camjens  golf qrabiee (PR PRGL PRS0 PO, KT Lportike - sebreacks s bl 2
PR]PPGLPPRROPEUCHG, BT dpartshy - heatpet ks ramiend - CAiar i ke iGarove PRLPRLL SRR, PRUTAGL M Loovieee rebrwi e Famiers feah cerilar
1SR PPGE PHPPO PR I (parivng  ebreamaas mamhern - i ¢ vormne ignciow [PF]PYGEIRRM PRUOM, - solipriveedng e 5 tive sevevee St B
paljopr wredne ¥o - eaabily o) (20 "™ acdrn e B drabe sstala abrarves s 4 bursa i ufine eunavie semmene L
Sura - geapedanks, 2 forms - matites e, 3 - v - fums posrtee sevene, P - gstim pofapraeons e, fume  iurses et v voree povtines (vedoloc sera.
AATUIEE, PRI Erpe ] 8 poarbea raewera, B pewrioe staetiubler e sealing § - grotoe, § - stammbens =avsens W Gl BTt M1 mpelovts rarges -
srelelts slumbed M2 - micdorls nempena  prefedits possvna, M1 agelovts ramyees porerens Larmvarg M4 - syelovitd newrs  prewite pompewess gegodentes. T
« o s dgivera rumgens. DL - v | drudtvens rarmires - vbreva B s dreltionns namiess  sociieing, 03 - eves | Buktvens naemea - dvavitvess 04 s | Arulves o
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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 Cesticu jer nijedna ne pokazuje dovoljno podudarnosti sa procjenjivanom
iako su isti cjenovni blok i ista kategorija( 4.1.)vjestakinja je miljenja obzirom na kvalitetu tla i pedoloski
sastav odnosno bonitet tla procjenjivana nekretnina moZe posti¢i viSu cijenu posebice $to je cjenovni blok:
vrijedno obradivo tlo. Stoga je vjestakinja potraZila cestice u drugim gradovima koje su u skupini VIIT 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 deduktivhom metodom ili
komparativnom analizom s drugim podrucjem .

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

Prema podacima Ministarstva regionalnog razvoja i fondova EU (NN 132/17) u tablici o razvrstavanju
JLS prema razvijenosti Grad Zadar spada u VIII skupinu JLS koje se prema vrijednost indeksa nalaze u
prvoj etvrtini iznadprosje¢no rangiranih.

— VIII skupinu jedinica lokalne samouprave koje se prema vrijednosti indeksa nalaze u prvoj &etvrtini
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 Loginj, Malinska — Dubasnica, Mar&ana,
Matulji, Medulin, Novalja, Novigrad — Cittanova, Omi3alj, 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, Vigkovo,
Vodnjan — Dignano, Vrbnik, Vrsar — Orsera, Zabok, Zadar, Zagreb, Zapresi¢ i Zupa dubrovacka.

TV Povrsina - Datum Cijena

est.zem. 0.

S m? kupoprodaje Kn/€
Cest.zem. 2.469

g, | HeEanI m;s 8 Bol 11022022 | 213,53/28,34€
¢est.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. | Cestzem.1112 2.100 m? Vrbnik 16.07.2021 188,74/25,05€
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USPOREDBA 1 ID PN (PU) 1618172

Opis zemljidta: poljoprivredno zemljiSte oznake ¢.2.742/1, k.o. Bol, povriine 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

Polioprivredso remvijibe (PI) - Fhirka kispoprudajaih cjens

Naziv atributa Vrijednost atributa
10 2KE 1618172
Vi nebraneg POLIGPRIVREDHC ZEMLIIETE (L)
1D PN (PUS 4652686

Vrsta wpivees KP - KUPORRODAIA
Datum privg oot anis upovera o IkC £1.03.2002
Povrling u prometu
Vrjeanost mekrEtTag (N
Datunt ugovez
POREZL:

NAPOMEMNA: 13 kugoprodage Fon visnh emadin o iskazsng) tiens dazans w wednost nelowtnine ber FOV-R
neovEna ¢ tome podinede | prommet nepovel raciet

« Promet podipede padanp POV 3

» Stoce PDV-s (% 25

= POV ukfiulen o prkagana) cier e

« Dotiange HE
Shatus Joifald s PREUZETO 0D PU
Cienovme blok BOL - VRUEDNO DSRADTVO TLO 2
Frotelits rarvena cenovnog bloka P2 - VRIEDND DBRADIVO TLO

USPOREDBA 2  ID PN (PU) 1703794

Opis zemljista: poljoprivredno zemljiste oznake ¢.z. 5064, k.o. VIR, povrSine 2.674 m2,
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 povriine

Foljoprivredng zemijite (PZ) - Zbirks hupopradajnih cijens

Naziv atributa

I XC

Wreka nebretnng

10PN (PY)

VIRE BgovOra

Datum prvog evidentrants ugovera (o 2554
Povrdina u prometu

Vrijednost neiretring (KN

Datun ugowvena

POREZL:

NAPOMENA: 23 kupeprodae pah wita zemidta o shazana) ciend or
nersna o tome podigele 3 promet njegove) Raplat

» Promet podigele plataniu POY-2 HE
{%) 5
NE
NE
Status podatis PROVEDEMNA EVALUACTIA
Clenewni blok VIR - POLICPRIVREDNG 2
Pretedits namjena genovnog bloka P - POUOOPRIVREDNE POVRSINE
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USPOREDBA 3  ID PN (PU) 1589651

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

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

Cjenovni blok : Sutivan, obradiva tla i Sume 1

PreteZzita namjena cjenovnog bloka : ostalo poljoprivredno obradivo tlo

dieite (PZ) -
Maziv atributa Vrijednost stributa
<} 74 1580451
L T POLIOPRIVREDND ZEMLIETE (P2
IO PN R Errli
K

VTt wpovOny

Dtum privg evelestrmR ugevena u ZNC-
Poveding u promet

¥rmsinast nekreering (KN

Catum o

POREZL:

MAPOMENA: 25 bupopname Soh wita 2emigdta v shagses; s prbagens i v imeénast nekrpinne baz PDv-a
VSN0 3 tomE Doctipide b promel Mepovel nap et

» Promet podiele platan POV L3

» Slopa Y- ) =

+ FOV wiuien u peagang; (o NE

* Optvage L3
Shans [ datls PREGZEYD OO0 M
oy bici SUTIVAM - DBRADTA TLA I SUse |
Precsts nariena fenniog bioks :;;’;":}E”’%\ﬂ"" IREDNO TLO SUME

USPOREDBA 4  ID PN (PU) 1484907

Opis zemljista: poljoprivredno zemljite 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

Pty stribata
o

VIt nAren e
=k BT

VRS e

Diatum prosg evident-ani upeard @ ZKC-
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9. ODABIR METODE I OBRAZLOZENJE

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne 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 pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzisna 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) utvrduje se na temelju broja kupoprodajnih ugovora ako
kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz samo jednog zemljisnoknjiznog tijela. U slucaju da
jedan kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske cCestice iz viSe zemlji$noknjiznih tijela, tada je broj
kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljisnoknjiznih tijela.

10. POREDBENA METODA - proces utvrdivanja trZiSne vrijednosti zemljista

Za odabrane transakcije potrebno je provesti meduvremensko i interkvalitativno izjednacavanje,
isklju¢ivanje neuobicajenih okolnosti i statisticku obradu i izracun.

Sukladno ¢l. 6. i ¢l. 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015), kada
opci vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih nekretnina odstupaju od utvrdenih na dan
vrednovanja, dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
pomocu indeksnih nizova, a za kupoprodajne cijene koje su ugovorene najvise Cetiri godine unatrag u
odnosu na dan vrednovanja. Na cijene iz zbirke kupoprodajnih cijena primijenit ée se meduvremensko
izjednacenje na temelju indeksnih nizova koji su sluzbeno objavljeni 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 kakvoci) pomoclu
koeficijenata za preracunavanje (¢lanak 4.st.1.tocka 9. Zakona).

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske Cestice dokazuju
dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti koristenih
dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti (¢l. 19. Pravilnika).

Koeficijenti za preracunavanje su koeficijenti pomocu kojih se preracunavaju razlike u vrijednosti
istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima (¢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 nekretnine priblizno istih obiljeZja i osnovna su
podloga za izradu plana pribliznih vrijednosti.
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Godina Tromjesedje

Bazni indeksi, 2015. = 100°

Novi  Postojeéi

Grad

Ukupno stambeni stambeni Zagreb Jadran Ostalo Ukupno
: . objekti  objekti P R—

2002. 62,10 = 68,83 52,47 70,14
2003. 72,70 79.27 64,09 78,55
2004. 83,49 91.95 7408 85,20
2005. 9432 103,21 84 59 95,57
2006 107,78 116,24 98.52 108,56
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10.1. MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
¢lanak 4. stavak 18., Zakona; ¢lanak 6. i 7. Pravilnika

MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANIJE

BAZNI

JEDINICNA BAZNI INDEKS . MEDUVR.
CKATASNRSKA POVRSINA | KUPOPRODAJNA DATUM 'Nngﬁ M NA DAN KOF'.‘AF;%JRSK' 1ZJEDNACENA
b ESEP%?E]IE AT G KUPOPRODAJE | SKLAPANJA | YREDNOVANIA CUENA
NAGODBE
(A)
m? kn/m? (B) B/A kn/m?
1 742/1,Bol 2469 213,53 11.2.2022 1473 160,9 1,09 23324
2 5064, VIR 2.674 197,25 19.5.2022 1515 1609 1,06 209,49
3 2955/5,SUTIVAN 1.648 183,92 26.2.2020 1254 1609 1.28 23599
4 1112, VRBNIK 2.100 188,74 16.7.2021 154.6 160,9 1,04 196,43
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10.2. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE
¢l.4.st.1.podst.9.Zakona, ¢1.10,11,14,15.Prilog 6. i 7. ¢lanak 20.Pravilnika., ¢1.27.Pravilnika

procjenjivana

40%

sidleretiii usporedba usporedba usporedba usporedba

1 2 3 4
OSNOVNI ULAZNI PODACI
[zvor podataka eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena 527.415,00 | 527.415,00 | 300.000,00 | 396.294,58
Povriina 344m? 2.469 2.674 1.648 2.100
Cijena kn/m? 213,61 197,24 183,92 188,71
EKONOMSKI ASPEKTI
Datum transakcije 11.2.2022 19.5.2022 26.2.2020 16.7.2021
pri‘lag.odba prema  trZinim 1,00 1,06 128 128
uvjetima
ﬁiﬁg"ﬁ:ﬁ“gk' ieadiba 233,24 209,48 235,99 243,82
Vlasnicka prava knjizno vlasnistvo
pri.lag.odba prema  trzi§nim . I I I
uvjetima
Prilagodena cijena kn/m? 233,24 209,48 235,99 243,82
INDEKS RAZVIJENOSTI MRRFEU (NN 132/17)
Usporedna lokacija
Procjenjivana lokacija
Koeficijent korekcije 1 1 1 1
E;?;%Ode"a prRGgE s 233,24 209,48 235,99 243,82
OBILJEZJA NEKRETNINE
Kategorija IV A v v AY
Namjena PZ PZ PZ PZ PZ
ObiljeZja nekretnine 1 1 1 1
Daljnja obiljezja nekretNine 1 1 1 1
Polozajna obiljezja 1 1 1 1
Utjecaj okolisa 1 1 1 1
Posebna obiljezja nema 1 1 1 1
Prilagodena cijena kn/m? nema 233,24 209,48 235,99 243,82
Indikator vrijednosti kn/m? 230,63
Kontrola ( ¢l.19.Pravilnika <+- 0% 0% 0% 0%
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10.3. STATISTICKA OBRADA 1 IZRACUN

¢lanak 4. stavak 1. Pravilnika

kn m2 kn/m2 datum k/m2 kn/m2 %
i 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 2116 447,55
3. 300.000,00 1.648 182,04 26.2.2020 23599 235,99 232 5,36 28,71
4 396.294,58 2.100 188,71 16.7.2021 243,82 243.82 572 13,19 173,94
PROSJEK: 230,63
Standardna odstupanja ( +/-) 12,82
Pravilo dva-sigma ( +-) 25,63
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE ( kn/m2 } - ZAOKRUZENO 231,00
TRZISNA VRIIEDNOST NEKRETNINE ( kn }

Nema neuobic¢ajenih ili osobnih okolnosti, sve usporedne nekretnine smatraju se relevantnima za procjenu
jer nijedna kupoprodajna cijena poredbenih nekretnina ne odstupa od prosjeéne cijene za vise od £30%.

11. IZNOS NAKNADE ZA PROCJENJIVANU NEKRETNINU

Vrijednost Cest.zem. oznake 3443/1 povrSine 344 m?* x 231,00 kn/30,66 € = 78.466,67 Kn / 10.547,04 €'

VRIJEDNOST PROCJENJIVANE NEKRETNINE k.¢. 3443/1 iznosi

78.466,67 Kn/ 10.547,04 €

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

Temeljem izradenog elaborata, procjenjivana je nekretnina oznacena kao kat. Cest. 3443/1 k.o. Silba te

je trzisna vrijednost utvrdena prema odredbi Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

Primjenjivana metoda procjene je rezultirala slijede¢im iznosom :

e vrijednost zemljista K.€. 3443/1.......ccoccvvmimvinnininiesinrsesee s 10.547,04 €

Navedeni iznosi ne sadrze poreze.
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