PROCJEMBENI ELABORAT

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

VJESTACENJE: br. 10/2023

REDNI BROJ: 3

PREDMET: Procjena trzi$ne vrijednosti kat. dest. 542/1 k.o. Silba

SVRHA: Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

NARUCITELJ: STECAJNI UPRAVITELJ DE GEORGIIS d.o.0. u stefaju, Zadar

DRASKO LAMBASA, DRNISKIH ZRTAVA 10, SIBENIK
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%

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Splitu
Split, Gunduli¢eva 29a

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

Predsjednik Zupanijskog suda u Sphm, Bruno Klein, odiséujuci povodom zahtjeva
Drazane Grga. iz Scgeta Donjeg, Putmmv.zaponmnouuuummundnum sudskom
vjestakimjorn za poljoprivredu i procjenu nekretning u poljoprivredi, temeljem odredbe ¢lanka
126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne novine br, 28713, 3315, 82 l5 BY16i 67 18), t¢
¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne novine br. 38/14, 123/15, 29/16
161/19, dalje: Pravilnik). nakon provedenog postupka, donosi

RIESENIE

Mrsc. Drazana Grga. diplingagr, iz Segera Donjeg, Put Du2devea 9, OIB:
94207149681, ponovno sc imenuje stalnom sudskom vjedtakimjom za poljoprivredu i
procjenu nekretning u poljoprivredi, ne vijeme od 4 (Eetin) godine.

ObrazloZenje:

Temeljem odredbe Slanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima, te Clanka 12, stavak |
Praviimka stalmi sudski vjestak, nakon proteka vremena zu koje je imenovan 7 sudskog
viestaka, moZe biti ponovno imenovan na vrijeme od etiri godine

Podnositeljica zahtjeva je u roku iz odredbe &lanka 12. stavak 2. Pravilnika podnijela
zahtjev za ponovno imenovanje, uz kojeg je dostavila dokaze iz Clanka 12. Pravilnika.

U provedenom poumpku j¢ uivedeno da ne postoje zapreke za prijam u drzavnu
sluzbu, a pnbuwljm j¢ i uvjerenje Ministarstva pravosuda RH, Odjel kaznene evidencije da
vjedtakinja nije pravomocano osudena za kazneno djelo koje je zapreka za prijam u drzavou
sluzbu, te da ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje posiova
stalnog sudskog viestaka.

Zbog mwcdmog, odluéeno je kao 8 1Zrect.

ryame u:::m 25 Mﬁ-;:n.;-m PREDSIEDNIK SUDA
e bty oand ) Bruno Klen
wara iy

L ———-

UPUTA O Fanavivum Long.
Protiv ovog tjesenja dopustena je 2albs Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dana
dostave riedenja. Zalba se podnosi Zupanijskom sudu u Split u dva istovietna 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 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 1 61/19)

Prostorni planovi JLS

Nacela procjene trzisnih vrijednosti nekretnina I, V. Krtali¢ (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 stecajni postupak nad t.d. DE GEORGIIS d.o.0., Zadar, Boze Pericica 14, OIB 94254533029, te je
za ste¢ajnog upravitelja imenovan Drasko Lamba3a iz Sibenika, Drniskih zrtava 10. Na mreznoj stranici suda
odnosno na e- oglasnoj plo¢i Trgovackog 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. Cest. 542/1 k.o. Silba, i u svom nalazu
to¢no 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.ozujka 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 oto¢i¢ Greben a s isto¢ne 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 srediStem mjesta povezana lokalnom
neasfaltiranom prometnicom.

e Svrha: procjena trzisne vrijednosti nekretnina
e Lokacija: k.o. Silba
e Osnovica za vrednovanje : trzisna 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 trziSnim uvjetima nakon

prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka strana postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Dan kakvoce je: 29.0Zzujka 2023. godine

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

e 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. Cest. 542/1 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

zemljisnoknjiznih podataka.

LT RO
siina

WAVOD LA KATANTARSKENG P ANA
e

. \ . o
Cest.zem 542/1 lokacija nekretnine
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A

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 podruéju P2-

vrijedno obradivo tlo.
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4.5. Katastarsko i zemlji$no knjiZno stanje

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

Podaci o katastarskim ¢esticama:

Broj kat.Cest.542/1 naziv Zaniski, vrsta uporabe maslinjak povr§ine 277 m?

SILBA, 335002

277

ZANISKI

UPISANE OSOBE

e | préZime Naz AGTEES Ui

JURETIC BRANKA R. PETROVICA 60, RIJEKA 1/1

VRSTA UPORABE

18t uporabe Tip 2psade Paviding (m2

MASLINJAK 27

DETALJI

17/2002

IDENTIFIKACIJA CESTICE

SILBA 542/1 923
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4.6. ZemljiSne knjige

Uvidom u prijepis izvatka iz zemljisne 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 &estice 542/1 pa$njak, povriine 277 m?

B vlastovnica
Rbr. 1. vlasnicki dio : 1/1 DE GEORGIIS d.o.0. u stedaju, Zadar

Upis C teretovnica
Kao u sadrzaju upisa

3 NESLUZBENA KOPIJA

St
I‘. L
r
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZADAR

Stanje na dan: 06.05.2023. 22:40 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 335002, SILBA Broj ZK ulo$ka: 923
Broj zadnjeg dnevnika: Z-5098/2023
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
B:jt:li " Povréina
zem
A ta
Rbr. (kat. Oznaka zemlji§ Jutro | &hv s Primjedba
Eestice)
11541 IPASNJAK 2762
2. |s421 PASNJAK 277
3. [543 PASNJAK 248
e g R o “37“5?]
B
Vlastovnica
Ror. | Sadraj 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

ma1(13)
ZABILJEZBA, Na temelju riesenja pod gomjim posiovnim brojem zabiliezena je ovrha pod C/1.1.
1.7 Zaprimijeno 01.07 2022.g. pod brojem Z-18680/2022 -
ZABILJEZBA, Zabiliezuje se ovrSivost trazbine pod C/5.1.
18 Zaprimljeno 07.07.2022.g. pod brojem Z-19350/2022 il
na (1.3

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE 2 ST-162/2022-18
07.07.2022, Na temelju RjeSenja Trgovackog suda u Zadru, pod posl.broj: 2 St-162/2022-18 od
07. srpnja 2022. godine, zabiljeZuje se otvaranje stecajnog postupka nad duZnikom DE
GEORGIIS d.o.0., Zadar, Ulica BoZe Peritica 14, OIB: 94254533029, te se za stefajnog
upravitelja imenuje Dragko Lamba&a iz Sibenika, Dmiskih Zrtava 10, OIB: 48593097552,
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c
Teretovnica
Ror. | SadrZaj upisa | iznos  [Primjedba
1.
1.1 Zaprmijeno 20.11.2015.g. pod brojem Z-16923/2015

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

Na temelju Rjedenja o ovrsi Opdinskog suda u Zadru pod poslovnim brojem. 4

9 Ovr-2751/2015 od 16.11.2015.9..zabile2uje se ovrha utvrdivanjem vrijednost

nekretnine, njezinom prodajom | namirenjem ovrhovoditelja Vudebé lvica, Vir, Put
torova 3, OIB: 48987025516 iz iznosa dobivenog prodajom (&anak 75. OZ-a.).

Zemipdnckngdni 2vadak (datum | vgeme Zrade) 06.05.2023. 22:44:29 Stranica 1
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK wozak
Katastarska opéina: 335002, SILBA Broj ZK ulodka: 923
c
Teretovnica
[Ror. | Sadriaj upisa |  tznos  [Primjedba

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

ZABILJEZBA, OVRHA, Temunmmpumopummuaumpoa

poei br. 77 Owvr. -1357/16 od 28. sipnja 2016., ut

mlmmlmmmﬂ 4BH?02551B
dobivenog

iz novtanog iznosa
el e S AL "“-r-
3.
3.1 Zsprimijeno 12.02.2020.g. pod brojem Z-3706/2020 275214 B5 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO. RJESENJE O OSIGURANJU OPCINSKOG
swaumum&mwaamova 100/2020-2 05.02.2020, na temeljy
0 Ovrsi g od javnog
I-iahraoddnnl‘lﬁ liprja 2018. godine pod pos!. br. Ovrv-408/2018, a rad
preciagatela

osiguranja osiguranja. u ukupnom iznosu od
275.214 B5 kuna sa zakonsk tezr a sve fo po stopl koja se
odreduje za svako polugodiste u i prosjed stope na stanja kredita
odobrenih na razdoblje dulje od godine dana nefs 0 d
izratunate za referentno razdoble koje je predh tekutem p !
um:-pﬂpmummkwmmmmmtwmupﬂu
iznosu od 10.165,19 kuna, uvectano za koje leku na
nwadmmndﬁwmwm’GMWpommumm
svako polug U VIS Prosj stope na stanja kredita odobrenih

na razdoblie dulle od godine dana nefinancijskim
izratunate za referentno razdoblje koje predh kud g uvedano

usmm.mlmmmmmumw
5.037.50 kuna. uvecano za zakonske zatezne kamate koje teku na naveden

iznos od 18. srpnja 2019. godine do isplate. po stopi koja se odreduje za svako

polugodiéie u visini kamatne siope na stanja kredita odobrenih na
razdoblje dulie od godine dana nefinancijskim drustvima zratunate
za ek 0za 3

BUMBAR D.O.l-)., 0IB: 31522836079, BUMBAROV PUT 1, 10431 NOVAKI
3.2 Zaprimieno 12.02.2020 g. pod brojem 2-3706/2020 a3l
ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

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

Ocevid je izvrSen dana 29.0zujka 2023. godine i tom prigodom je utvrdeno postojeée 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. 542/1 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 zemlji§ta, 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 povrsine zemljista, poplave na
zemljiStu, otvorenost, te zatvorenost i zasticenost zemljista, ekspozicija, zasjenjenost zemljista, velicina
parcele i oblik parcele.

Cest.zem.542/1 k.o. Silba

Zapustena nekretnina s prirodnom vegetacijom
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e KONFIGURACIJA

- 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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A

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 kakvocéa zemljista za procjenu je:
- vrsta koristenja: Sumsko zemljiste
- kategorija zemljista: IV 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 obuhvaéa 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 ograniéenja u
postupku njihove obrade i koriStenja (npr. u vodozastitnim podrucjima), Sume s ograni¢enim nacinom
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 Ciji narocito povoljan
poloZaj moze utjecati na visu razinu trzisne 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 veé urbanisticki uredena,

b. podrucja za koja se ocekuje daljnji urbanisticki razvoj,

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

d. kupci katastarskih Cestica nisu poljoprivrednici,

e. nacin koristenja nije vezan za poljodjelstvo.

3. povr$ine 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 veci 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 1dalje dobar motiv ulagac¢ima 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 je viSe od 12 tisu¢a 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 tre¢i kupac stambene nekretnine dolazi izvan Hrvatske.

U potpuno drugim trziSnim okolnostima se odvija trziste Grada Zagreba kao i sjevera i istoka Hrvatske.
Trzite ¢e 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 najviSe kupaca nekretnina na
hrvatskom Jadranu.

I dalje ¢e novosagradene nekretnine biti pozeljnije od rabljenih, izmedu ostalog i zbog jos uvijek stvarnog,
ali i psiholo8kog utjecaja nedavnih potresa. Ipak o¢ekujemo promjene trendova na nekretninskom trzistu
narednu godinu, i usporavanje potraznje. Ne na svim podru¢jima i za sve nekretnine na isti na&in dogodio u
svim ve¢im urbanim sredinama u Hrvatskoj.

BN Index

BN indoks 8/2022 Promjena o odnosu na prodil mgesec  Promyjena u odnosu na godiny dana LU odnasu na poletak godine
2639 | 0041 | 11,691 3,671 |

izvor: hitps://www.dzs. hr
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8.

PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

bratac H

_ . REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIISKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE-

, § ;
Bpravne pristojbe; 2 Prijenitni dtambilj:-

E
é

ZAHTIEV
ZA JZDANVANIE [ZVATRA 1Z ZBIRKE KUPQPRODAINIH CHENA
Clawak 5K stovake 3. Ao o procfen iniednoin peboétging (83 TH015)
POREDBENE KUMPROIIAINE CHENE 28 ZEMLISTA ©

ZUPANIJA/GRAD: [ZADARSKAZZADAR
1. ZADATAK o 3471.3466,3368/,3468/23456,3420/1, 341472 5
zemliiste! vinogradi, mastinici i Jumal
L. 1. ¥rsiafopis nekretnine: HGOVORWPCLIOPRIVREDMNG ZEMLIISTE
' ) A5M472,541.542/1,543,442,3520,3485,353712,3561,
1.2. Broj kat. Cestice § katastarska opéina: 353411, 3534/2,3533,3336/), 3516,3517,3513
(katastar zemljinig) 3535.3485,3471,3466,3468/1,3468/23436,3420/1,
341448 sve h.0, Gilba
i.3._ Broj ?_.k,d. | ?‘,__k.o‘: 537,
{zemljiina knjica)
1.4, Girad/Cipéina SILBA
1.5, Naselje
1.6, Licadtre i kudni brajs
1.7. Dan vrednovanja: 20,03.2623
1,8. Dan kakvode: 29.03.2023
2. SVRHA!
"1, Vrsta pravnog posia: | Kupoprodajni ugavari.

13, OBILJEEIA KOJA UTJECU NA VRIFEDNOST NEKRETNINE - 24 ZEMLIISTA

[
o kategorija

?{\-}‘;nkal:-‘%ﬂfjai_ i [ 3. kategorija
. A0, Pravitnika oomietodimui provjete s rifodngst ke rRio o .
ackeeirion, NN 0820y ' 0 4. kitegorijar 4,; Fei
12, hateporija
_ 34,3, kategorjja
3.2 Vista wrad, koristenja/mamjend; kupopredaiy

3.3, Miera pradevinskog koristerija®;

3.4, Poveding (%),

5. OVLASTENJE® (01, 385t 1. Zabona  procjen vrjecnost nékrctning, N8 762015

I NAPDMENA ove cestice naravisn viimgu_-ad.;ﬁz_l],:?ss}s, 353471,
3471, 34663468/1 JA6823456,3420/0, Ihaz
Ceslaem 3485, 35372, 351633173513 442,456 su mastinik

5.1, Dan jzdavanja: 21.12.2020

5.2 Mjesto izdavanja: ZAGRER

5.3, Inslilugijo koja jir iedula oviddienje: MINISTARSTVO GRADITELISTVA.

§.4. Dan isleks vazenia ovisstenja; 21.12.2024

6. KONTAKTNI PODBATC)

&.1. Ime i-prezime: "DRAZANA GRGA N
6.2, Adresa: PUT DUZDEVCA 9 SEGET DONJ

6.3. Teisfon: 098 837 061

6.4, e-mail: ‘Ergadenzanat@gmail.com

* Primjerice Kiponredsitn g 0. upover iz Kedits, sgivir o askuplrsio, Fr fatteng, denucional i s -

T K ot ettt ishansiivisty

* 1sputtigh afu e aviaktonl sudski viestuci e chretnina b i sudski procfenitelji

H
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Ohrazac 01

REPUBLIKA HRVATSKA

INFORMACIISKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

|
|
|

Datum i vrijeme podnoenja zahtjeva:

Split, 18.travnja 2023.god.

REPUBLIKA HRVATSKA - ZADARSKA ZUPANIJA / GRAD ZADAR
UPRAVNI ODJEL ZA GOSPODARENJE GRADSKOM IMOVINOM

[T
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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 misljenja 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 Sestice u drugim gradovima koje su u skupini VIII JLS a
koje pokazuju dovoljno podudarnosti sa procjenjivanom.

Naime, u  clanku 8.s1.4 Zakona propisano je: “Ako ne postoji dovoljan broj poredbenih kupoprodajnih
cijena na promatranom podrucju, priblizna vrijednost moze se wutvrditi deduktivhom metodom ili
komparativnom analizom s drugim podrucjem .

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

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

— VIIL skupinu jedinica lokalne samouprave koje se prema vrijednosti indeksa nalaze u prvoj &etvrtini
iznadprosjecno 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 — Dubagnica, 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
(Zagrebatka zupanija), Tar Vabriga-Torre-Abrega, Umag — Umago, Varazdin, Velika Gorica, Vir, Vigkovo,
Vodnjan — Dignano, Vrbnik, Vrsar — Orsera, Zabok, Zadar, Zagreb, Zapresié i Zupa dubrovacka.

—— Povr§ina ¥ Datum Cijena
DR m? & kupoprodaje Kn/€
Cest.zem. 1 .
W i £ 4319;5 . 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 ¢.2.742/1, 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

Poljaprivredna semljlite (PZ) - Zhirks kupoprodajnib cijens

Naziv atributa
10 2%C

VrRtE nebretmae

1oen o

Wests ugvena

Datun prvog evidentranga ugovora u IND-
Pavring u promety

Vijednast nekretnne (KN

Datum upoves

POREZIL:

Vrijednost atributa

s

POLICPRIVREDNG ZEMLNSTE (FZ)
423886

KP - KUROPRODAIA

21030002

246558

52673158

11022002

NAPOMENA: 73 kapoprodaie s vrsta remiplta u Shkazann) cienl priasana @ yrjednast nekretnne ber POV
nersSna O tome DoSinele | promet njagoves nac-at

+ Promet podete pacanh POV-3 3

= Stops PDV-a [ 25

= POV wiijulen o priazany o NE

* Optvani L3
Status podatha PREUZETO 0D AU
Cenavni olok. BOL - VRIIEDND DERACIVO TLO 2
Precadits narieea canovnog Dhika P2 - VRIJEDNO OBRADIVO TLO

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

Poljoprivredna semijiite (P) - Zbirka kupoprodajnih cijena &
Naziv atributa Vrijednost atributa

10 2L 1703754

VRS naksermne POLIOPRIVREDNO: 2EML NSTE (PZ.

ID PN [PU, 4772182

V'St3 upovora KF - KUPORRODARS

Ciatum prvog evident=-ania ugovora u 2KCu 04072002

Povrdaa u gromety 267490

Wrijednast nehratnme (KN 526.265.10

Catum ugovoa 15052002

POREZIL:

NAPOMENA: 22 kupoprodaje swh wrsta 2empdta o shazans) chen pohadans W vegednast nekretrne bz POV-3,
NevvEne § tems podiiede b promet niegovel napaT

= Promat podvele piacan) PDV-3 NE

= Stoga PDV-2 (%) -]

¢ POV ueiulen u prcazang) coen NE

« Dgtranse NE
Status podaths PROVEDENA EVALUACTIA
Cienovi blak VIR - POLIOPRIVREDNO 2
Pretedit namperd Qenownog Digks P - POUOPRIVREDNE POVESINE
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- 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

USPOREDBA 3  ID PN (PU) 1589651

Opis zemljista: poljoprivredno zemljiste oznake ¢&.z. 5064, k.o. Sutivan, povriine 1.648 m2,
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

Pretezita namjena cjenovnog bloka : ostalo poljoprivredno obradivo tlo

ijpite (P7) - Tharka cijena
Naziv atributa Vrijednost atributa

0 2xC (LR LH
Ve nekretag POLIGPRIVREDHD ZEMLUSTE (FZ.
D P (PUR 4229763
VIS ugovera WP - KUPOPROCATA
Datum grvng endent-anis ugovera u M- [
Pavedona u promety 1 548,00
Vriednost mekresnane (N 300 00000
Catum ugavara 26 52 2000

POREZL:
MAPOMENA: :3 bugoerodap v vita 2emidta u hazand) Jle prohazans w v prdn st neh etome be POV 3
Peivng 3 tome sodipele | promet megovin naviat

= Promet podade patans POV-4 L3

n Stogs POV.a (% P2

o POV wijlen u prisaging) con NE

= Dpteane N
Statws podabh s PREVZETO 0D AU
o sk SUTIVAN - DBRADIVA TLA L SUME 1
Brenal®a namjena Senovnag bioks Eﬁ%vzﬁuﬁw THD, Busg

USPOREDBA 4  ID PN (PU) 1484907

Opis zemljista: poljoprivredno zemljiste oznake ¢.z. 1112, k.o. Vrbnik, povrine 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

Naziv atribta Vrijednast atribeta
i a7
WD Ahren A POLIOPRIVAEDHO ZEMLYISTE (P2
o ) Lo e

VIR g e
D0t Priog eABNC-ans sgovan u DN P

Pavring u promet.

Vjednatt ks dtning (4%

[T p—

POREZL:

MAPDMENA: I3 bigopisdaie B wrard 2emn « mhbIang: b srkatans w vriddnoi nabreteng ba B0V
fianang & toma codinee b promet riegtvar nagat

= Fromet podipale plateni POV N
* Stage PDV- (% =
o POV golen b pezaeg Cjen e
Ottaaron =
Stk padatia FROVEDENA EALUACTIA
sy ok VRBNDK - PO XPRIVREDNG |
- CSTALD POLX o TE i
Fratalis nanusna Cenmmog Dk o CETHO L OBRIVRECHD R BomEl
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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 samostojeéih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzi$na se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Trzisna vrijednost neizgradenih i izgradenih Katastarskih estica moze se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljista ako obiljezja procjenjivane katastarske &estice 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 sludaju da
Jjedan kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz vise zemljisnoknjiznih tijela, tada je broj
kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljisnoknjiznih tijela.

10. POREDBENA METODA - proces utvrdivanja trzi¥ne vrijednosti zemljita

Za odabrane transakcije potrebno je provesti meduvremensko i interkvalitativno izjednacavanje,
isklju¢ivanje neuobicajenih okolnosti i statisti¢ku obradu i izradun.

Sukladno ¢l. 6. i ¢l. 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekremina (NN 105/2015), kada
opci vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih nekretmina odstupaju od utvrdenih na dan
vrednovanja, dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekremina
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 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 njikovim kvalitativnim
obiljezjima u odnosu na Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomocu
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 (¢1. 19. Pravilnika).

Koeficijenti za preracunavanje su koeficijenti pomocu kojih se preracunavaju razlike u vrijednosti
istovrsnih nekremina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima (Clanak 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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Godina Tromjesedje

Novi

Postojeci

Ukupno stambeni stambeni

62,10
72,70
8249
9432

objekti  objekti

5247
64,09
74,08
8459

70,14
7855
85,20
9557

2006 107,79 116,34 98,52 108,56
2007. 122,72 . 133 42 113,69 117,96
2008. 124,14 123,13 125,90 132,71 118,35 117,44
2009, 11793 120,83 17,31 123 47 11437 113,62
2010 110,47 111,08 1M1147 112,53 109,39 109,09

2011

2012,
2013
2014
2018
2016

2017.

110,68
108,93
104,63
102,98
100,00
100,89
104,75

113,05
112,75
108.86
106,55
100,00

96,60

96,52

110,08
107,29
102,74
101,43
100,00
101,81
106 45

110,70
108,74
105,52
103,37
100,00
101,32
105,74

108,55
108,04
10261
102,80
100,00

99,18

29,73

2018. 111,14 99,95 112,44 116,37 111,39 100,26
2019 121,10 108,28 123,73 131,75 115,08 104,11
2020 130,42 109,56 134,25 142 42 126,58 11452

139,95

119,33

143,91

136,96

121,28

2002

60,83

51,86

68,96

60,12 66,26 50,92 68,93

63,53 71,08 £3,38 7017 57

63,92 71,02 53,70 72,49 06
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10.1. MEPUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
¢lanak 4. stavak 18., Zakona; ¢lanak 6. i 7. Pravilnika

MEDUVREMENSKOQO IZJEDNACAVANIE

BAZNI
JEDINICNA 4 BAZNI INDEKS o MEDUVR.
KATASTARSKA POVRSINA KUPOPRODAINA DATUM IND[ES:, A NA DAN KO;{;;I(:{']J;K' [ZJEDNACENA
r.b. LES&:}%?I\I!A(AI. CLENA KUPOPRODAJE | SKLAPANJA | VREDNOVANIA CIJENA
NAGODBE
(A)
m? kn/m? (B) B/A kn/m?
1 742/1,Bol 2.469 213,53 11.2.2022 1473 160,9 1,09 233,24
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 160,9 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, ¢1.10,11,14,15.Prilog 6. i 7. ¢lanak 20.Pravilnika., 1.27.Pravilnika

E:l)(g::‘;:;ana usporedba usporedba usporedba usporedba
1 2 3 4

OSNOVNI ULAZNI PODACI
Izvor podataka eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena 527.415,00 | 527.415,00 | 300.000,00 | 396.294,58
Povrgina 277m? 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  trzi$nim 1,00 1,06 128 128
uvjetima
x‘zi‘;‘:sz‘:mk‘ iggpanatcnn 233,24 209,48 235,99 243,82
Vlasnicka prava knjizno vlasniitvo
pri.lag,odba prema  trZiinim , I l ,
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
Eﬂ;gz"de"a prodajna  cijena 233,24 209,48 235,99 243,82
OBILJEZJA NEKRETNINE
Kategorija v A% v v v
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
4KO{L:U0Ia ( ¢L.19.Pravilnika <+- 0% 0% 0% 0%
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10.3. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN
¢lanak 4. stavak 1. Pravilnika

MEDUVREMENSK]T T

ARG JEDINICNA - MEDUVREMENSKI ; ’ ODSTUPANIL KVADRAT
o | e [ rovesa | wurormopama | (JRGRGI, | iapsaceNs mmpuies | Chiowmca | gREGsEG | obsuea
kn m2 kn/m2 datum kn/m2 kn/m2 Yo
1. 52741500 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/m? ) - ZAOKRUZENO

231.00

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 prosjeéne cijene za vise od £30%.

11. TZNOS NAKNADE ZA PROCJENJIVANU NEKRETNINU

Vrijednost Cest.zem. oznake 542/1 povrSine 277 m? x 231,00 kn/30,66 € = 63.987,00 Kn / 8.492,82 €'

VRIJEDNOST PROCJENJIVANE NEKRETNINE k.&. 542/1 iznosi

63.989,15 Kn/ 8.492,82 €

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

Temeljem izradenog elaborata, procjenjivana je nekretnina oznacena kao kat. ¢est. 542/1 k.o. Silba te
Je trziSna vrijednost utvrdena prema odredbi Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

Primjenjivana metoda procjene je rezultirala slijede¢im iznosom :

o vrijednost zemljiSta K., 542/1.......o.coeviviviicieiieieeeeeeeeeeeeeeseeeseeas 8.492,82 €

Navedeni iznosi ne sadrze poreze.

Izradila e

r. szaha Grga dipl. ing.agr.
talni Slldﬁl\t vjestak za poljoprivredu i
JestacenJe nekretnina u poljoprivredi
\

\
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