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Zadar, 14. studeni 2018. godine Y/ 0

IzvrSeno je vjestacenje po predmetu poslovni broj Ovr-1225/18
Op¢inskog suda u Zadru stalna sluzba u Pagu pa se daje slijedeéi struéni:

NALAZ I MISLJENJE

IzvrSena je 1dentifikacija predmetnih nekretnina pa je utvrdeno;

1. Da su pokazane nekretnine- katastarske ¢estice zemlje 2734/1 i 2735k.o.
Kolan.

2. Prema evidenciji zemljis$ne knjige :

Katastrske ¢estice zemlje 2734/1-oranica-povrsine 1041 m2,
upisana je u zemljiSnoknjiznom ulosku 1507 u kojem je vlasni$tvo
za cijelo upisano u korist Novus d.o.o0. Pakostane .

Katastarska Cestica zemlje 2735-vinograd-povrsine 1201 m2
upisana je u zemlji$noknjiznom ulosku 2884 u kojem je
vlasnistvo za cijelo upisano u korist Novus d.o.o. Pakostane.

3. Izradena je skica izmjere na kojoj su prikazane identificirane nekretnine :

Katastarska Cestica zemlje 2734/1 u naravi pasnjak, oznaéena je
likom, plavom bojom i slovima A-B-C-D-A.

Katastarska Cestica zemlje 2735 u naravi pasnjak, oznaéena je
likom, crvenom bojom i slovima A-E-F-B-A.
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STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO | PROCJENE NEKRETNINA
Ante Vukovié i ing.grad., Ive Magine 3b, 23000 Zadar, M: +385 958500 214, E: ante.vukovic. zd@gmall com

Stalni sudski vjestak Zupanijskog suda u Zadru Ante Vukovié, ing. grad.

Imenovan rjesenjem br.4. Su-439/18 od 05.11.2018. 01209367 |

RH, OPCINSKI SUD U ZADRU

NARUCITELJ <
STALNA SLUZBA U PAGU ARl 1IN
Trg kralja Petra Kresimira IV, KnezZev dvor ‘ ' I ‘
23250 Pag 2’ K
LOKACIJA : Gradevinsko i poljoprivredno zemiljiste

Simuni, 23251 Kolan
é.zem. 2735 2734/1 k.o. Kolan

Za ovr$ni postupak, poslovni broj: 1 — BP-T : Ovr-1225/2018

;é,,
C.zem. 2735

Y .
C.zem. 2734/1

PROCJEMBENI ELABORAT, br. 6-12/2018

IZRADIO :

Ante Vukovi¢ ing.grad. /.
Zadar, 27.12.2018. godine Stalni sudski vjeStak za gradite|jstvg
i procjene nekretnina | 7.7\



Procjembeni elaborat br. 6-12/2018 Narugitelj: Opéinski sud u Zadru, stalna sluzba u Pagu

SADRZAJ

SAZETAK PROCJENE

RJESENJE O IMENOVANJU

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | KORISTENIH LITERATURA
ZADATAK

uvoD

IZVJESTAJ

1. ObiljeZja nekretnine
1.1. Polozajna obiljezja
1.1.1. Prometna povezanost
1.1.2. Polozaj stambenih i poslovnih sadrZaja
1.1.3. Utjecaj okolisa
.2. ldentifikacija nekretnine
.3. Namjena povrsina i na¢in uredenja i koristenja povrsina
1.3.1. Prostorno-planski pokazatelji
1.4. Kategorija zemljista
. Tri pristupa odredivanja vrijednosti nekretnine
. Proces procjene
3.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina
3.2. Procjena vrijednosti zemljista poredbenom metodom — &.zem. 2735 k.o. Kolan
3.2.1. Meduvremensko ( intertemporalno ) izjednatavanje
3.2.2. Interkvalitativno izjednacavanje ( za odstupanje u kakvoci )

1
1

w N

3.3. Procjena vrijednosti zemljista poredbenom metodom ~ &.zem. 2734/1 k.o. Kolan
3.2.1. Meduvremensko ( intertemporalno ) izjednagavanje
3.2.2. Interkvalitativno izjednacavanje ( za odstupanje u kakvodi )

(S0 -5

. Korelacija i zaklju¢ak
. Fotografije
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Procjembeni elaborat br. 6-12/2018

Narugitelj: Opéinski sud u Zadru, stalna sluzba u Pagu

SAZETAK PROCJENE

Podaci

Zabiljezba

Narugitelj procjene

Opéinski sud u Zadru-Staina sluzba u Pagu

Swha procjene

Poslovni broj: 1-BP-T: Ovr-1225/2018

dan wednovanja = dan o&evida na nekretnini 26.10.2018.
Dan kakwoée nekretnine ( stanje nekretnine ) 26.10.2018.
Simuni

Adresa nekretnine

Zemlji$noknjizna Cestica

2735 k.o. Kolan i 2734/1 k.o. Kolan

Zk uloZzak 2884 i 1507
Katastarska ¢estica 2735 i 2734/1 k.o. Kolan
Upisan teret koji utje¢e na kakvocu nekretnine NE

Tip nekretnine

gradevinsko (2735) i poljoprivredno Sumsko
zemljiste (2734/1)

Privedeno swsi / uporabljivost

oba zemljista u naravi oranice ( pasnjak)

Powsina zemljista (m2) - ukupna

1201 m2 (2735) i 1041 m2 (2734/1)

Pristup kolnoj powsini

DA

Infrastruktura

u blizini ( kamp Simuni)

Trzi$na wrijednost &.z. 2735 ko Kolan (kn)

491.000,00 kn

Trzidna wrijednost &.z. 2735 ko Kolan (EUR) 66.100,00 €
Trzisna wrijednost €.z. 2734/1 ko Kolan (kn) 301.000,00 kn
Trzisna wrijednost &.z. 2734/1 ko Kolan (EUR) 40.600,00 €

Ime procjenitelja

Ante Vukovié€, ing.grad.

Teéaj primijenjen u procjeni

3/21

1€= 7,422716 KN ( od 26.10.2018.)




Procjembeni elaborat br. 6-12/2018

Narugitelj: Opéinski sud u Zadru, stalna sluzba u Pagu

RJESENJE O IMENOVANJU

q%ﬁ_ o Poslovni broj: 1 - BP-T : Ovr-1225/2018-6

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Zadru - Stalna sluzba u Pagu
Trg kralja Petra KreSimira IV, KneZev dvor
23250 Pag

ZAKLJUCAK

Op¢inski sud u Zadru, Stalna sluzba u Pagu po sucu toga suda Blanka Pacalos-Torbaji,
kao sucu pojedincu, u ovr$noj stvari ovrhovoditelja JANUS drustvo s ograni¢enom
odgovornodéu za nekretnine, OIB 50450673399, Dr. Blaza Juridica 5, 23210 Drage
zastupanog po punomocniku OD Buterin & Posavec, protiv ovrSenika NOVUS d.o.o. za
trgovinu, turizam i usluge, OIB 55155701388, Kozarica. Obala Petra KreSimira bb, 23210
Pakostane, radi ovrhe, dana 24. rujna 2018.

zaklju&io je

I Temeljem ¢l. 92. Ovrénog zakona ("Narodne novine" broj 112/2012 i 25/2013,
u daljnjem tekstu: OZ) odreduje se vanjsko uredovanje — procjena vrijednosti nekretnine te
pregled i identifikacija nekretnine ovrienika: NOVUS d.0.0. za trgovinu, turizam i usluge,
OIB 55155701388, Kozarica, Obala Petra Kresimira bb, 23210 PakoStane i to upisanim u
zk.ul. 2884 k.o. Kolan i to k.&.br. 2735 vinograd u Rebra sa 1201 m2 i upisanim u z.k.ul.
1507 k.0. Kolan i to k.¢.br. 2734/1 oranica Dugai¢ sa 1041 m2.

iy Za vjestaka se odreduje stalni sudski vjestak za graditeljstvo Ante Vukovi¢ iz
Zadra, Ive Magine 3 B. Zadatak je vjeStaka utvrditi tr#ignu vrijednost nekretnine na dan
procjene,

Za vijeitaka geodetske struke se odreduje Ivan Marinovi¢ iz Zadra, K. Dalmatina 3.
Zadatak vjestaka je pregledati i identificirati nekretninu.

I/  Vanjsko uredovanje - procjena vrijednosti nekretnina odreduje se na licu
mjesta
za dan 26. listopada 2018. godine u 09,30 sati.

IV/  Poziva se ovrhovoditelj da u roku od 8 dana od dana primitka ovog zakljucka
uplati iznos od 8.500,00 kn za izlazak sudske komisije te predujma za sudskog vjestaka, na
siro-racun IBAN HR2523900011300000793, model 00 i poziv na broj 1-1225-2018 kod
HPB te da dokaz o uplati istog dostaviti sudu u roku od 15 dana.

v/ Poziva se ovrsenik omoguéiti sudu i stalnom sudskom vjestaku ulaz na
predmetnu nekretninu radi pregleda i procjene, jer ¢e se u protivnom vrijednost nekretnine

procijeniti po slobodnoj ocjeni na temelju dostupnih podataka.

1
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Procjembeni elaborat br. 6-12/2018 Narugitelj: Opéinski sud u Zadru, stalna sluzba u Pagu

Poslovni broj: 1 - BP-T : Ovr-12

VI/ Primitak ovog zakljucka smatra se urednim pozivom za zakazano uredovanje,
te su na isto duzne pristupiti stranke u postupku, odnosno njihovi punomocnici i vjestak,

U Pagu, 24. rujna 2018.
Sudac

Blanka Pacalos-Torbaji, v.r.

Uputa o pravnom lijeku: Protiv ovog zakljucka nije dopusten pravni lijek (¢1. 11. st. 5. OZ).

DNA:

1.JANUS drustvo s ograni¢enom odgovorno$éu za nekretnine, Dr. Blaza Jurisiéa 5,
Drage zastupanog po punomocniku OD Buterin & Posavec

2.NOVUS d.o.0. za trgovinu, turizam i usluge — Maroju Stjepovicu iz Zagreba, Preradovi¢eva

W

N
3) Ante Vukovié, Ive Masine 3 B, Zadar
4. Ivan Marinovié, K. Dalmatina, Zadar
Za to¢nost otpravka
ovlasteni sluzbenik
~+—FErcija- Tauzer
Rj:
Vidi upisnik Ovr
K uredovanju
U Pagu, 24. rujna 2018.

2

5/21




Procjembeni elaborat br. 6-12/2018 Narugitelj: Opéinski sud u Zadru, stalna sluZba u Pagu

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | KORISTENE LITERATURE

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima ( NN 38/14, 123/15)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN 78/15 )

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina ( NN 105/15 )

- PPUG Pag (Sluzbeni glasnik Zadarske Zupanije 8/03, 6/07 i SluZbeni glasnik Grada Paga 5/13, 2/17)
- Prirugnik za procjenu vrijednosti nekretnina ( Uhlir, Majéica — 2016. g.)

- Baza eNekretnine

UvoD

Dana 26.10.2018. godine obavljen je uvidaj gradevinskog neizgradenog zemljista na &.zem. 2735 k.o.
Kolan i poljoprivredno $umskog zemljista na ¢.zem. 2734/1 k.o. Kolan, oba u Simunima zbog izrade
procjembenog elaborata.

Utvrdivanje trZine vrijednosti nekretnine izradeno je na temelju pregleda nekretnine i prikupljenih

podataka.
Postena tr¥i$na vrijednost definira se kao pretpostavljeni iznos za koji se moZe odekivati da Ce se

imovina razmijeniti izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja, a da niti jedna strana nije pod
prisilom, te da imaju podjednaka dostatna saznanja o svim relevantnim &imbenicima u svezi doti¢ne

imovine,

Nakon prikupljenih podataka dajem svoj NALAZ, PROCJENU i MISLJENIJE kao §to slijedi u daljnjem
tekstu.

6/21




eni elaborat br. 6-12/2018 Narugitelj: Opéinski sud u Zadru, stalna sluzba u Pagu

OBILJEZJANEKRETNINE
POLOZAJNA OBILJEZJA

1.1.1. Prometna povezanost

"""""

Predmetne nekretnine smjeStene su sa juZne strane otoka Paga, juZno od mjesta Simuni a 10 km
sjeverozapadno od grada Paga, a povezane su posredno lokalnom cestom sa drZzavnom cestom D106 od
koje su udaljene 40 m zra¢ne linije sjeverno.

1.1.2. PoloZaj stambenih i poslovnih sadrZaja

Predmetne nekretnine se nalaze u dijelu preteZno turistitke namjene oznake T3 - kamp. U neposrednoj
blizini je poloZena infrastruktura ( struja i voda ), a u susjednom kampu osim smjestaja kampera na
parcelama, postoji i smjestaj u mobilnim kuéicama i bungalovima.

ey -
f

e d 3 - o

1.1.3.  Utjecaj okolia
Nema utjecaja okoli$a na predmetnu nekretninu.
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Narugitelj: Op¢inski sud u Zadru, stalna sluzba u Pagu

chjembeni elaborat br. 6-12/2018

4.2. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

1z nesluzbene kopije izvatka iz zemljiSne knjige u posjedovnici za €.zem. 2735 k.o. Kolan, vidljivo je da

je oznaka zemljista:
Katasturska nplina: 3ZES1G, KOLAN Broj ZK ulotka: 2884

Broj zadnjeg disevitsa 2200
Aktivne plos the: #-1 854, 20| &

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KXJIGE

A
Posjedovnica

PRVI ODIELIAK ?
|
|

Hraj Favriina
zemljisty
K. & !ln.ml ' Crzmuka remljites Pricgjelia
{kar. juten | Chy ned
testicn)
1. 2735 VINOGRAD U REBRA 12010
UKL PNOE 1Z00

U vlastovnici je navedeno 1 vlasni¢ko tijelo:

Rhbr, | Sudrzaj npis Primjedia

X Viasnicki dio: 111
NOVUS DO,0,, OFB: SSISSTOIIRE, PAKDSTANE, KOZARICA, OBALA PETRA KRESIMIRA BB

Iz nesluzbene kopije izvatka iz zemlji$ne knjige u posjedovnici za &.zem. 2734/1 k.o. Kolan, vidljivo je

da je oznaka zemljita:
Kutastarska opeina; 3215106, KO AN Rrnj £k uioska: 507

Brog zwdngey disevinbe, Z-2601 620
ktivare plombe; Z- 1 Eadl 201K
IZVADAK 12 ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVT ODIELIAK
”wirl,i_ Frars e300
1€ her. ".fm“‘“ Ol remljisis Primjeiibia
(Kat. jutra | el il
Fendicnl
1 273400 ORANICA DUGAIC 1041
LKLPNGK: 1040

U vlastovnici je navedeno 1 vlasni¢ko tijelo:

Riwr, | Sudriag spise Primjedim

X Viasnitki dio: 101
NOWVLS IO D, 003 SSISSTOIARK, PAKOWS T ANE, KWV ARICA, OMIALA FETHA KRESIMIRA BB

8/21




Procjembeni elaborat br. 6-12/2018 Narugéitelj: Opéinski sud u Zadru, stalna sluzba u Pagu

1.3.  NAMJENA POVRSINA i NACIN UREDENJA | KORISTENJA POVRSINA

1.3.1.  Prostorno planski pokazatelji

Zupanija: ZADARSKA ZUPANIIA l g
&

Opcina GRAD PAG @

Naziv prostarnag plana; Il 1IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA lJFéEDENJA GRADA F“k'\G.R,

Naziv kartograiskog prikaza.  GRADEVINSKO PODRUC.E - NASELJE SIMUNI

Sluzbeni g

(—,—) T UGOSTITELJSKO TURISTICKA NAMJENA

R REKREACIJSKA NAMJENA
‘ UREDENA MORSKA PLAZA - R3 (kopneni dio)

UREDENA MORSKA PLAZA - R3 (morski dio)

‘/' h\f?rf‘ “\\

] \_)

.y

—~— N\
\\
\
\

UPU turisti¢ke'zone Suha Punta

N M

T .

~. =

\,_\ T3 zona

9/21

Broj karlogralskog prikaza: 4.5, Mierilo kartografskog prikaza:  1:5000
Odluka o izrad lzmjena i dopuna Prostornog plana Cdiuka predstaviickog lije'a o donosenju plans
a Grada Paga (sluzbeno glasilo);

snik Grada Paga br. 7/18 SluZbeni glasnik Grada Paga br, 217

UPU turisticke

TURISTICKO NASELJE - T2, KAMP - T3, PRIVEZISTE U FUNKCIJI UGOSTITELJSKO - TURISTICKE ZONE - P

§R> REKREACIJA IZVAN GRADEVINSKOG PODRUCJA




procjembeni elaborat br. 6-12/2018 Narucitelj: Opéinski sud u Zadru, stalna sluzba u Pagu

2.3.1.4. Ugostiteljsko-turistitka namjena {T2- turisticko naselje. T3 - kamp)

Clanak 44

(1 Ovim Planom utveduie se veliding @ Kapacitet turistickil zona i 1o

e ovriina kapacitel
nasslje lokacija vrda P R
(ha) (lezajevi)
- _u9 L : L ]
Stmnuni Suha punta I's 24.00 | KR! | postpjeca I
(2) U zonmma T2 naeesticka nasclja) mopn se wradit seyestajne gradevine vistie unistuéko

nasche 12 skupine hoteh u skladu s Pravilnikom o razvestavanju, kategorizacy 1 poschnim
standardima ngosielyskibh objekata iz skupine hoteli Ministarsiva turizima, vesia wristicko
naselie, 1@ prawee madevine (upastteljske. sportsko-rekreacijske. treovacke. zabavne sl ).
(3) U kampivima (kampovima 1 sutokampovima) T3 mego se gradinn pradevine v skladu s
Pravilmkom o raevestavaniu o kategorizacii ugostiteljskih objekata skupine  kampovi
Ministarstva tunzma, te pratece gradevine fugostiteliske, sportsko-rekreacnske, trgevacke,
zabavne i 5l.)

Kampawi moraju ispomjaval: elomente za katecorizacsio kampa i 1 kategore,

1.4. KATEGORIJA ZEMLJISTA

a) C.zem. 2735 k.o. Kolan
Prema ¢l. 10 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15 predmetna
Cestica spada u:

- Prva kategorija zemljista ( dio katastarske &estice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole )
® Gradiva povr$ina parcele = 1201 m2
Prilog 4 Pravilnika, orijentacijski odnosi vrijednosti zemljiSta ovisno o spremnosti za gradnju,
udjel vrijednosti u postotcima: 100%

b) C.zem.2734/1 k.o. Kolan
Prema ¢l. 10 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15 predmetna
Cestica spada u:

- Cetvrta kategorija zemljista ( pogodna poljoprivredna zemljista &iji narogito povoljan polozaj
mozZe utjecati na visu razinu trZi§ne vrijednosti zemljista u odnosu na poljoprivredna zemljista
koja su udaljenija od naselja).

® povr§ina parcele = 1041 m2

10/21



Procjembeni elaborat br. 6-12/2018 Narugitelj: Opéinski sud u Zadru, stalna sluzba u Pagu

2 TRI PRISTUPA ODREDIVANJA VRIEDNOSTINEKRETNINE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina &1 23 propisane su tri metode procjena i to
poredbena, prihodovna i trofkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir
postojece obicaje u uobi¢ajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog slu¢aja.

2.1. Procjena vrijednosti nekretnine prema usporednim transakcijama — odabrana metoda za

zemljiSte — odabrana metoda prema él. 24.st.1, Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe transakcija ili
prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sliénih nekretnina u stvarnim
transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva
nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na nadelu supstitucije, tj. da
racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti vise nego Sto stoji neka druga nekretnina sliénih
svojstava.

2.2. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju troSkova gradnije

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

Za odredivanje trzi$ne vrijednosti nekretnine primj enjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz
odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraSunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvaéaju
koeficijente za prilagodbu trogkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

2.3. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju prihoda

Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje
prihoda.

IzraCun trZisne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na &istom ostvarivom
godiSnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanjiti ukamaéivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljita obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Op¢a prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izradunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg prihoda.
U tom sluéaju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i
vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne &estice.

Ova metoda nije odabrana iz razloga §to zgrada nema prihodovnu namjenu.
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Procjembeni elaborat br. 6-12/2018

Narugitelj: Opéinski sud u Zadru, stalna sluzba u Pagu

3. PROCES PROCJENE

3.1, PREGLED KUPOPRODAJNIH CIJENA USPOREDIVIH NEKRETNINA

A. C.zem. 2735 k.o. Kolan

Usporedba_1, k.¢. 2728/1 k.0. Kolan, T3 zona

Podaci o nekretnini

Naziv atributa
1D ZKC

Podaci o nekretnini

Gradevinsko zemjiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

Vrijednost atributa

o
18]
"
3
i

H
T

2408834
KP - kLpoprocaia

1,537,500

Provecens evaluaciia

T2 - UGOSTITELISKO -
TURISTICKA - TURISTIEKO

NASELE

SIMUNI - TURISTICKO NASELIE 2

X

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena R
Naziv atributa Vrijednost atributa
""" o » 1D ZKC 534836
Vrsia nekretnins GZ - Gradevinzko zemlise
1D BN (PU) 3307306
Vrsta ugovora KP - kupoprodaia
2na evaluaciia
UNI - TURISTICKO NASELIE 2
: ‘} v UGOSTITELISKO -
5 e o Pratefits namierz cierovneg bioks TURISTICKA - TURISTICKO
¢ SP RER THN NASELJE
Usporedba_3, k.¢. 3740/19 k.o. Kolan, T2 zona
N - s =
Podaci o nekretnini X

Naziv atributa

ID PN [PLI}

Vrstz ugovora

Povréing u promety
Vrijednost nekratning (KN)

12/21

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

Vrijednost atributa
851176

[ =N % et
& G 3R

T HE%T D
= o
= x, .-
2BEa
A Do
[

[0
[l
[
[

o

T2 - UGOSTITELISKO TURISTICKA

4 (PLANIRANA):
TURISTICKO NASELIE
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Narugcitelj: Opéinski sud u Zadru, stalna sluzba u Pagu

Simuni, gradevinsko zemljiste, k.¢. 2728/1 k.o. Kolan
Objavljen:
Povrsina (m?):
Cijena (kn):
Cijena (€):
Cijena (€/m?):
Hedon. indeks:

Srednji te¢aj HNB na dan sklapanja ugovora

Simuni, gradevinsko zemljiste, k.&. 2728/8 k.o. Kolan
Objavijen:
Povrsina (m?):
Cijena (kn):
Cijena (€):
Cijena (€/m?):
Hedon. indeks:

Srednji te¢aj HNB na dan sklapanja ugovora

Mandre, gradevinsko zemljiste, k.¢. 3740/19 k.o. Kolan
Objavijen:
Povrsina (m?):
Cijena (kn):
Cijena (€):
Cijena (€/m3):
Hedon. indeks:

Srednji te€aj HNB na dan sklapanja ugovora

12.12.2016
1.537,00
405.000,00
53.745,00
34,97
101,4

21.12.2015
813,00
205.126,45
26.829,00
33,00
100,5

8.2.2018
635,00
260.019,13
35.000,00
55,12
110,5

indeks cijena stambenih nekretnina za meduvremensko izjednac¢enje na dan procjene:

13721

7,54 kn

7,65kn

7,43 kn

109,33
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Narugitelj: Opéinski sud u Zadru, stalna sluzba u Pagu

B. C.zem. 2734/1 k.o. Kolan

Usporedba_2, k.¢. 8598/4 k.o. Kolan

Usporedba_1, k.¢. 2783/3 k.0. Kolan

S 1Y TR T s

At e m— a5 -

Pedaci o nekretnini

R i

o

Poljoprivredno zemljiSte - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC

Vrets nekretine
ID PN {PLY)

Vireta ugovors
Povréina u promety

enine {KN)

Status podatka

Cjenovni blok

Podaci o nekretnini

Vrijednost atributa

777203

PZ - Paljeprivredne zemijigts

Preuzeto od PU

PAG - OSTALD POLIOPRIVREDND
TLO I SUME

PSS - POLIDPRIVREDNG TLO,
SLMA T SUMSKO ZEMUIISTE

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Vrsta nekretning
ID PN (P
Vrstas ugovors
Povréina u prometu
Vrijednost nekratn
Datum ugovors
Siatus podatka

Ciencvni blok

Pratadits namiera Canovnog bloks

Vrijednost atributa

3420978

KP - kupoprodaja
2,820,00
844.208,72
15.07.2016

Provedznz svaluaciz

PAG - OSTALO POLIOPRIVREDNO
TLO I SUME

PSS - POLIOPRIVREDNO TLO,
SUMA 1 SLIMSKO ZEM

*)

— T k-

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa

Yretz rekratring

ID AN [FL)

Vrsia ugovora

ing u prome
Vrijadnest nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatks

Cienowni blok

Preteiits mamizra cierovnog bioke

14/21

Vrijednost atributa

860147

500,00

146.150,88

03.07.2017

Prauzeto og PU

MANDRE - GRADEVINSKO

GP - IZGRADENI I NEIZGR-‘@@&\I
DI0 GRADEVINSKOG PODRUCIA
NASELZA
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Narugitelj: Opcinski sud u Zadru, staina sluzba u Pagu

RAZVOJ | UREDENJE PROSTORA / POVRSINA NASELJA
sy

i | IZGRAPENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA
=]  NEIZGRADENI UREDENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA

076 s1.37 na o prostormom uredenju (N 53/13))

GUSTO IZGRADENI DIO NASELJA

151721

opisan efaljnoscu urb: Gkog plana ureden
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Narugitelj: Opéinski sud u Zadru, stalna sluzba u Pagu

Sim uni, Poljoprivredno i Sumsko zemlji$te, k.&. 2783/3 k.o. Kolan

Objavljen: 13.10.2017

Povr$ina (m?): 1.593,00

Cijena (kn): 238.926,77

Cijena (€): 31.860,00

Cijena (€/m?): 20,00

Hedon. indeks: 108,7

Srednji te¢aj HNB na dan sklapanja ugovora 7,50 kn
Simuni, Poljoprivredno i Sumsko zemljiste, k.¢. 8598/4 k.o. Kolan

Objavijen: 15.7.2016

Povrsina (m?): 2.820,00

Cijena (kn): 844.208,73

Cijena (€): 112.800,00

Cijena (€/m?): 40,00

Hedon. indeks: 101,8

Sredniji te€aj HNB na dan sklapanja ugovora 7,48 kn
Mandre, Poljoprivredno i §umsko zemljidte, k.&. 3647/9 k.o. Ko]éﬁ s i

Objavljen: 3.7.2017

Povrsina (m?): 500,00

Cijena (kn): 148.150,98

Cijena (€): 20.000,00

Cijena (€/m?): 40,00

Hedon. indeks: 105,5

Srednji te¢aj HNB na dan sklapanja ugovora 7,41 kn
indeks cijena stambenih nekretnina za meduvremensko izjedna&enje na dan procjene: 109,33

3.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ée se,
sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednaavanjem putem
indeksa cijena stambenih objekata HNB-a i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu

interkvalitativnog izjednacavanja.

Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata.
Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZenih tereta, niti drugih nepoznatih

nedostataka i posebnih obiljeZja.
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Narugitelj: Op¢inski sud u Zadru, stalna sluzba u Pagu

3.21.

1313

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

Uor

HOUSE PRICE INDICES™”

Meduvremensko ( intertemporalno ) izjednacavanje

2015 Q 100.2(
Q3 g
Q4 )0
2016 Q1 43 10
Q2 91 10
Q3 101.96 97
Q4 100,56 98.2
2017 a1 100,85 92,8 102,51 100,72 102,25 9553
Q2 104 55 6,71 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106.45 105.46 100,20
Q4 10845 98,73 110,48 110,45 108.67 102,26
2018 Q1 109,44 99,02 111.59 112,19 110,54 9957
Q2 109,26 98,51 111.47 114,51 109,23 98.94
zracunana je produljena tromjesecna serij
2) Indeksi (od prvog tromjesjecja 2017. referentno ra
A) C.zem. 2735 k.o. Kolan
. Szl Bazni
inteks na indeks na| Korekcijs
. Kupoprodajna dan " ) Meduvremenski .
Lokacija sileit tamni dan ki faktor ( Ejsdnatsna cllens( €) €m
yene sklapanja |, .o dnova KF *) ) )
ugovora nja (B)
(A)
Simuni 53.745,00 101,4 109,3 1,08 57.953,85 37,71
Simuni 26.829,00 100,5 109,3 1,09 29.183,31 35,90
Mandre 35.000,00 110,5 109,3 0,99 34.616,88 54,51
PROSJECNA MEDUVREMENSKI IZJEDNACENA CIJENA 42,71
B) C.zem. 2734/1 k.o. Kolan
e
 Bexnl Bazni
indeks na|. "
. indeks na| Korekcijs .
- Kupoprodajna dan . Meduvremenski
Lokacija cllovia —— dan ki faktor ( izjednadena cijena ( €) €/m?
4 ugoI::)rj:-l vrednova Kf *) / ‘
nja (B
() ja (B)
Simuni 31.860,00 108,7 109,3 1,01 32.053,50 20,12
Simuni 112.800,00 101,8 109,3 1,07 121.143,65 42,96
Mandre 20.000,00 105,5 109,3 1,04 20.733,93 41,47
PROSJECNA MEDUVREMENSKI IZJEDNACENA CIJENA 34,85

1717121
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Narucitelj: Opéinski sud u Zadru, stalna sluzba u Pagu

3.2.2.
a) C.zem. 2735 k.o. Kolan

Interkvalitativno izjednagavanje ( za odstupanje u kakvoéi )

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina Nr.1 Nr.2 Nr.3
Simuni Simuni Simuni Mandre
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjedna&ena cijena - 57.954 29.183 34.617
Netto korisna povrsina 1.201,00 1.537,00 813,00 635,00
Cijena po metru kvadratnom - 37,71 35,90 54,51
ASPEKTI POVOLJNOSTI
Lokacija dobra ista ista ista
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 38 36 55
Cestovni pristup dobar isti isti isti
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 38 36 55
Oblik zemljigta dobar dobar lo$ dobar
Prilagodba 1,00 1,20 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 38 43 55
Kategorija zemljista 1 1 1 2
Prilagodba 1,00 1,00 1,20
Prilagodena prodajna cijena po m2 38 43 65
Komunalna infrastruktura minimalna ( kolni pristup) ista ista ista
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 38 43 65
Iskoristivost ( kisn), ( prilog 11 Pravilnika)
1 1 1 1
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 38 43 65
Veli¢ina zemljista 1.201 1.537 813 635
Prilagodba 1,00 1,10 1,20
Prilagodena prodajna cijena po m2 38 47 79
indikator wrijednosti po m2 55 38 47 79
Odstupanje izlaznih wijednosti max 40% ( &l. 19 Pravilnika ) 0,00% 24,24% 30,56%

TRZISNA METODA - ZAKLJUCAK

Uskladena vrijednost po m2 55
Prometna wijednost 66.055
ZAOKRUZENO 66.100
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b) C.zem. 2734/1 k.o. Kolan

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina Nr. 1 Nr.2 Nr.3
Simuni Simuni Simuni Mandre
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednagena cijena - 32.053 121.144 20.734
Netto korisna povrsina 1.041,00 1.593,00 2.820,00 500,00
Cijena po metru kvadratnom - 20,12 42,96 41,47
ASPEKTI POVOLJNOSTI
Lokacija dobra logija ista balja
Prilagodba 1,10 1,00 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m2 22 43 37
Cestovni pristup dobar isti los bolji
Prilagodba 1,00 1,20 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m2 22 52 34
Oblik zemljista dobar dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 22 52 34
Kategorija zemljista 4 4 4 4
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 22 52 34
Komunalina infrastruktura minimalna ( kolni pristup) ista lodije bolja
Prilagodba 1,00 1,10 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m2 22 57 30
Iskoristivost ( kisn), ( prilog 11 Pravilnika)
1 1 i 1
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 22 57 30
Veli¢ina zemljista 1.041 1.593 2.820 500
Prilagodba 1,00 1,10 1,10
Prilagodena prodajna cijena po m2 22 82 33
Indikator wrijednosti po m2 39 22 62 33
Odstupanije izlaznih wijednosti max 40% ( ¢l. 19 Pravilnika ) 9,09% 31,13% -24,70%

[TRZASNA METODA - ZAKLJUCAK

Uskladena wrijednost po m2
Prometna wijednost
ZAOKRUZENO

40.599
40.600
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4. KORELACWAI ZAKLJUCAK

Prema svemu navedenom misljenja sam da je trZi$na vrijednost predmetnih nekretnina na dan
26.10.2018. godine razumno predstavljena iznosom od:

Za ¢.zem, 2735 k.o. Kolan

491.000,00 Kn ~ 409,00 kn/m2
66.100,00 € ~ 55,00 €/m2

Za ¢.zem. 2734/1 k.o. Kolan

301.000,00 Kn ~ 289,00 kn/m2
40.600,00 € ~ 39,00 €/m2

1€= 7,422716 KN ( od 26.10.2018.)
Napomena: zaokruZivanje procijenjenih vrijednosti sukladno ¢l. 68. st.5 Pravilnika

Nekretnina je procijenjena pod pretpostavkom postizanja cijene koju bi trebalo primiti za prodanu
imovinu u uobiéajenoj transakciji izmedu sudionika na trZi$tu na dan vrienja oevida na nekretnini.

NAPOMENA: U procijenjenoj trZi$noj vrijednosti nisu naznaceni porezi.

Procjenu izradio:

ANTE VUKOVIC, ing.grad.
stalni sudski viestak za graditeljstvo
i pracjene nekretnina
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