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2. IMENOVANJE ZA OBAVLJANJE POSLOVA PROCJENE NEKRETNINE
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA | UPRAVE

KLASA: UP/1-710-03/23-01/350
URBROIJ: 514-03-03-02/02-23-08

Zagreb, 8. studenog 2023.

Ministarstvo pravosuda i uprave, OIB: 72910430276, na temelju ¢lanka 127.b
stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine™, br. 28/13., 33/15., 82/15., 82/16., 67/18.,
21/22., 16/23.), povodom zahtjeva Ivana Mijanovica, diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz
Splita, Makarska ulica 46, OIB: 31397169800, u postupku imenovanja stalnog sudskog
vieStaka, donosi

RIESENJE

I Ivan Mijanovi¢, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Splita. Makarska ulica 46,
OIB: 31397169800, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podrudja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina, s danom 7. prosinca 2023,

I Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Ivan Mijanovi¢. diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Splita, podnio je zahtjev
za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podrucja gradevinarstva i procjene vrijednosti
nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, elektronicki zapis iz Knjige drzavljana,
ovjerenu presliku diplome Gradevinskog fakulteta, Sveucilista u Zagrebu o zavrsetku
dodiplomskog studija gradevinarstva kojom je stekao stru¢no zvanje diplomiranog inZenjera
gradevinarstva, ovjerenu presliku uvjerenja o poloZzenom struénom ispitu za obavljanje poslova
prostornog uredenja i graditeljstva Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja. ovjerenu
presliku rjeSenja o upisu u Imenik ovladtenih inZenjera gradevinarstva Hrvatske komore
inZenjera gradevinarstva, elektroni¢ki zapis o podacima evidentiranim u Hrvatskom zavodu za
mirovinsko osiguranje, potvrde poslodavaca o radu na poslovima u struci i trajanju radnog
odnosa. policu osiguranja od odgovornosti. uvjerenje opéinskog suda da se protiv njega ne vodi
kazneni postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti, ovjerene
preslike rjesenja Trgovackog suda u Splitu, broj: 4 Su-460/2019 od 6. prosinca 2019, godine te
riedenja Zupanijskog suda u Splitu, broj: 4 Su-763/2018 od 21. listopada 2019. godine kojima
se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo 1 procjenu nekretnina 1 popis predmeta
u kojima je obavio vjestaenje.
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Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku |. Zakona o sudovima sukladno Kojem za stalnog sudskog vjeStaka moze biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveucilidni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveucilism
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveucilisni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuéi podru¢ju vjestadenja za koje se imenuje 1
koja je nakon zavrsenog preddiplomskog i diplomskog sveutilidnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveuéili3nog studija ili specijalistickog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveuciliSnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci najmanje deset
godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjeStaka, uspje$no je zavrSila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti
(licenciju) ili poloZen struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to.
sukladno posebnim propisima. uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovani nije
pravomo¢no osuden za kazneno djelo za koje se postupak pokreée po sluzbenoj duznosti te je
pribavljeno misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Splitu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjesenja.

Danom izvr$nosti ovog rjesenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
3. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duZzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s podrucjem
imenovanja iz izreke ovog rjedenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjesenja nije dopustena Zalba, ali se¢ moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Splitu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rieSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se Salje pgstom. odnosno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava.

ISTAR

f Iwyn Malenica

DOSTAVITI:
1. Ivan Mijanovic, Split, Makarska ulica 46
2. Pismohrana-ovdje
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3. UvOD

1. ZADATAK

Naruditelj: Niskoenergetski sustavi d.o.o. u stecaju, OIB:26857902839, Solin

. Dvosobni stan u potkrovlju, oznake S9-PK, ostava i dva VPM,Put mira 74 E, Solin, k.¢.z. 6974/2

Nekretnina: 9 .
(¢.z. 5191/4) k.o. Solin

Upuceni smo izraditi Procjenu trzi$ne vrijednosti gore navedene nekretnine, sukladno Vasem nalogu a temeljem nase

ponude i Vaseg prihvata iste. Naglasavamo, procjena je napravljena u dobroj vijeri, na bazi dostupnih, trzi$no odrzivih

podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlastenih osoba Naruditelja, a posebno sukladno zakonima.

2. STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlaSteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trzi$ne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trzistu nekretnina na kojem se
procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjestine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjenu.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne,
vlasnicke, suvlasni¢ke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane
uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvrsili istraZivanje trzista kako lokalnog tako i
Sireg okruZenja, prikupljene podatke obradili i protumacili koriste¢i zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita znanja,
iskustvo i vjestine.

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno Vasem zahtjevu, zahvaljujemo na ukazanom
povjerenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.
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4. SAZETAK VASNIH PODATAKA

Nekretnina:
Lokacija:

Narucitelj:

Dan izrade procjembenog
elaborata:

Dan kakvoée i vrednovanja:

Osnova procjene:
Metodologija procjene:
Namjena procjene:

Z K. izvadak

Op¢inski Sud

Dvosobni stan u potkrovlju, oznake S9-PK, ostava i dva VPM
Put mira 74 E, Solin, k.¢.z. 6974/2 (¢.z. 5191/4) k.o. Solin

Niskoenergetski sustavi d.o.0. u stecaju, OIB:26857902839, Solin

08.04.2025.
26.03.2025.

Trzi$na vrijednost
Poredbena metoda

Za osobne potrebe

E izvadak od 08.04.2025.
Split/ZzK odjel Split

Zemljisne knjige:
K.O. Zkul / podul sulv. dio zCbr ZK tijelo
Solin 7580 38. (E-38) 5191/4
Katastar:
K.O. kébr Posjedovni
Solin 6974/2 5679

Opis nekretnine:

Vlasnik nekretnine:

Teret:
Legalitet:

Pristup:

Energetski certifikat
Godina izgradnje
Zadnja rekonstr./obnova:
Oneciscenja:

Buka:

Klasifikacija nekretnine:
Alternativna upotreba
Napomena:

NKP (m?)

Trzi$na vrijednost:

Agencija Mijanovic¢

38. Suvlasnicki dio: 93/4874 ETAZNO VLASNISTVO (E-38)

dijela $to ¢ini Stambeni prostor, oznacen kao S9-PK (u grafickom dijelu elaborata
oznacen ljubiastom bojom), koji se nalazi u dijelu potkrovlja visestambene gradevine "4"
anagrafske oznake Put mira 74E i koji se sastoji od slijede¢ih prostora: dnevnog boravka,
kuhinje s blagovaonicom, predprostora, kupaonice s wc-om i dvije spavace sobe, ukupne
neto korisne povrsine 59.27 m2, s pripatkom - balkonom (u elaboratu etaziranja oznacen
ljubi¢astom bojom) neto korisne povrsine 5.09 m2, ostavom 4 ( u elaboratu etaziranja
oznacen bijelom bojom) neto korisne povrsine 4.91 m2 i dva vanjska parking mjesta VPM
72 i VPM 73 ( u elaboratu etaziranja oznaéeni zutom bojom) ukupne neto korisne
povrsine 24.00 m2, odnosno, sveukupne neto korisne povrsine 93.27 m2.

NISKOENERGETSKI SUSTAVI D.0.0. U STECAJU, OIB:
NEPOZNATO BB, 21210 SOLIN, HRVATSKA

26857902839,

IMA sukladno upisu u ZK

Upisana je pozitivna zabiljezba u ZK izvadku: Uporabna dozvola KLASE: UP/I 361-
05/13-01/0001 od 3. srpnja 2013. godine.

Legalna nekretnina

Nekretnina ima direktan pristup na JPP

2013
Nisu primjeéena i mala je vjerovatnost da postoje
nisu uoceni vanjski izvori buke

Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik

59,1 m2



5. LOKACIJA

MAKRO

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz Srednje u
Jugoistocnu Europu. Grani¢i na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s
Bosnom i Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznadajniji
kulturoloski utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu stanovni$tva iz 2021. godine, Hrvatska je imala 3,871.833 stanovnika. Hrvati ¢ine vise od 90 %
stanovnistva, a najbrojnija manjina su Srbi. Najve¢i dio stanovni$tva je kr§¢anske vjere, dok je medu kr§¢anima
najvise vjernika katolicke vjeroispovijesti.

Prema politickomu ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija, a u ekonomskom smislu okrenuta je trzisnomu
gospodarstvu. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992. godine.[3][4] Hrvatska je ¢lanica Vije¢a Europe,
Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju, Organizacije Sjevernoatlantskog
ugovora, Europske unije i Schengenskog prostora.

MIKRO

Predmetna nekretnina nalazi se u gradu Solinu, predio Priko vode, anagrafske oznake Put mira 74E, na dobroj
lokaciji. Izgradena je kao stambena zgrada s etazma Sut + Pr + 01Kat i Ptk. U neposrednoj blizini se nalaze
stambene gradevine, kao i svi potrebni drustveni i javni sadrzaji. Blizu je crkva, dje¢jii vrti¢, $kola, trgovine.
Lokacija je dobro opremljena sa potrebnim sadrzajima i dobro je prometno povezana sa ostalim dijelom grada.

Promet u mirovanju rijesen je na privatnim povrSinama u sklopu objekta.
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6. OPCE VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Pocetkom 2024. godine doslo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama, iako je ve¢ u 2023. godini broj
transakcija stambenim nekretninama bio manji za 6,9% u odnosu na 2022.

Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ozujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u odnosu na isto
razdoblje lani. Manje kupuju strani drzavljani, ali i domacéi. Standardni uzroci za smanjenje potraznje su previsoke
trazene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni utjecaj inflacije s rastom kamata na depozite.

Mozemo zakljuéiti da je trziste uslo u novi ciklus u kojem ¢e se trendovi mijenjati nakon 8 godina uzastopnog rasta
trzista i cijena. Tijekom 2024. ocekujemo, osim pada prometa do ¢ega je ve¢ doslo, posljedicnu korekciju cijena.
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7. PROCJENA

1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali 26.03.2025. te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata

Povrsina preuzeta iz dostavljene dokumentacije, provjerena na licu mjesta, te pomnoZena s koeficijentom korisne
povrsine sukladno Zakonu i Pravilniku

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

PRIKLJUCCI

Vodovod:
Kanalizacija:
Toplovod:
Telefon:

El. struja
Plin:

ZGRADA

Godina izgradnje
Godina obnove:
Katnost:

Temelji:
Hidroizolacija poda:
Termoizolacija poda:
Nosiva konstrukcija:
Ispuna:

Medukatna konstru.:
Krovna konst. + pokrov:
Limarija:

Procelje

Polozaj:

Prostorije:

Vanjska stolarija (prozori):

Lift:

Pregradni zidovi:
Obrada zidova:
Obrada podova:
Unutanja stolarija:
Grijanje:

Klima:

Mrezna instalacija:
Alarm/video nadzor

Stanje:

Agencija Mijanovic¢

prikljuceno
priklju¢eno
nedostupan
priklju¢eno
prikljuceno
nedostupan

2013

Sut + Pr + 1Kt + Pot
AB

izvedena

izvedena

AB

Beton

AB

dvostresni krov + crijep
ugradena

zbuka + boja

I-Z

Dnevni boravak, kuhinja s blagovaonicom, predprostor, kupaonica, dvije spavace sobe,
ostava, balkon, VPM 72 i VPM 73
PVC, I1ZO staklo, rolete
ne

opeka

keramicke plocice, boja
keramicke plocice, parket
drvena

El. energija

da

da

ne

Nekretnina je stara 12 godina, uredno odrzavana, nisu vidljiva ostecenja koja bi
utjecala na funkciju i vrijednost nekretnine.



3. GEOMETRIJSKI PODACI

Povrsina preuzeta iz dostavljene dokumentacije, provjerena na licu mjesta, te pomnozena $
koeficijentom korisne povrsine sukladno Zakonu i Pravilniku
PRILOG 1.

Napomena:

KOEFICIJENTI KORISNE VRIJEDNOSTI POVRSINA

A) KOEFICIJENTI ZA OBRACUN KORISNIH VRIJEDNOSTI
POVRSINA - STAMBENI PROSTORI

STAMBENI PROSTOR koeficijent .
visina > 2,6 m < 5,0 m 1,00 SPREMISTA koeficijent
visina > 2,2 m < 2,6 m 0,90 visina = 2,2 m < 5,0 m 0,50
visina = 1,5m < 2,2 m 0,75 visina > 1,0 m < 2.2 m 0,35
visina 2 0,30 m < L5 m 0,30 visina = 0,30 m <10 m 0.15
EZE;:E ﬁaTu (prostor otvoren prema ostatku stana) é,gg visina 2 5.0 m 0.73
1. STAN U POTKROVLJU
P (M)
Zatvoreni dio
DB 1120 x 0,90 = 1008 m?
4,00 X 1,00 = 4,00 m?
Kuhinja 3,48 X 1,00 = 3,48 m?
3,48 X 0,90 = 3,13 m?
6,96 X 0,75 = 522 m
3,48 X 0,30 = 1,04 m?
Hodnik 126 x 100 = 126 m?
0,54 X 0,90 = 0,49 m?
Soba 1 7,22 X 0,90 = 6,50 m?
Soba 2 2,26 X 1,00 = 226  m?
5,65 X 0,90 = 5,09 m?
2,26 X 0,75 = 1,70 m?
1,13 X 0,30 = 034 m
Kupaonica 1,27 X 1,00 = 127 m?
1,27 X 0,90 = 114 m
2,54 X 0,75 = 191 2
1,27 X 0,30 = 0,38 m?
Zatvoreni dio: 59,27 4929 m?
Otvoreni dio:
Balkon 5,09 X 0,50 = 2,55 m?
VPM 72 1200  x 0,20 = 240 m?
VPM 73 1200  x 0,20 = 240 m?
Ostava u podrumu 4,91 X 0,50 = 246  m’
Otvoreni dio: 34,00 9,81 m?
STAN UKUPNO (reducirano s 93,27 5010 2

koeficijentima):
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STAN prema upisu u lzvadak iz ZK: 93,27 m?

Za potrebe izrade elaborata koristi se povrsina sukladno stanju u ZK ulo§ku pomnoZena s

Napomena: .. . .. . o . o
koeficijentom Korisne vrijednosti povrsine sukladno Zakonu i Pravilniku.

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA - POVRSINA PREUZETA 1Z ZK ULOSKA

Netto gradevinska povrsina (NKP) = 59,10 m?
Brutto gradevinska povrsina (BKP) = NKP X 1,25 = 7388 m?
Volumen objekta (BV) = BKP X 2,60 = 192,09 m?

Agencija Mijanovic¢ 11



4. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i
troskovna metoda. 1zbor metode ovisi 0 vrsti nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obicaje U uobi¢ajenom poslovhom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Uzimajuéi U obzir sve &injenice 0 nekretnini te trzisno dostupne podatke odluéili smo ovu procjenu napraviti
Poredbenom metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija te nekretnina oglasenih za prodaju na trzistu. Ovaj pristup je
zasnovan na podacima sa trziSta ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih, transakcija koje su javno
dostupne u smislu Regulative 575 EU ¢l 199, odnosno sa web portala Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja,
Informacijski sustav prostornog uredenja ( e-nekretnine).

Nas pristup utvrduje vrijednost nekretnine po m2 a izraunava se koristenjem koeficjenata za preraéunavanje (U %) kako
bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih nekretnina sa procjenjivanom. Negativni
koeficjenti za preratunavanje znafe da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok
pozitivni oznacavaju suprotno. Umnozak neto korisne povrSine nekretnine i vrijednosti m2 daje trzisnu vrijednost.
Vrijednost za potrebe osiguranja (Nova vrijednost-NV) izraGunava se mnoZenjem neto korisne povrsine prostora i
prosjeénog, trziSno odrzivog iznosa potrebnog za gradnju sli¢nog prostora.
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5. METODA PROCJENE

5.1. Usporedne nekretnine - stambeni prostor

Za potrebe ove procjene izvrsili Smo istrazivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili
dostupni. Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. Odabrana je poredbena metoda
procjene temeljem stvarnih i realiziranih kupoprodaja za predmetno podrucje.

Nekretnina 1

Stan u Solinu, anagrafske oznake Marina drzi¢a 36, povrsine 53,83 m2. Kupoprodaja obavljena 25.06.2021. za
iznos od 118000 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz

Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1535911
Datum pregleda 8.4.2025.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
1D PN (PU) 4557911
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 15.11.2021
Povr3ina u prometu 53,83
Vrijednost nekretnine (KN) 884.551,60
Vrijednost nekretnine (EUR) 118.000,00
Datum ugovora 25.06.2021
POREZI:

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

+ PDV ukljufen u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok PRIKO VODE - MJESOVITO STAMBENO 2

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Nekretnina 2

Stan u Splitu, anagrafske oznake Marina drzi¢a 36, povrsine 51,48 m2. Kupoprodaja obavljena 24.05.2021. za iznos
od 98843,33 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz

M1 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO
STAMBENA

Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1544302
Datum pregleda 8.4.2025.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
1D PN (PU) 4609418
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 01.12.2021
Povrsina u prometu 51,48
Vrijednost nekretnine (KM) 741.650,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 98.843,33
Datum ugovora 24.05.2021
POREZI:

« Promet podlijeZe placanju POV-a NE

+ Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok PRIKO VODE - MJESOVITO STAMBENO 2

Pretefita namjena cjenovnog bloka

Agencija Mijanovi¢
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Nekretnina 3

Stan u Splitu, anagrafske oznake Marina drzi¢a 36, povrSine 88,42 m2. Kupoprodaja obavljena 24.06.2021. za iznos
od 174400 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz
Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1535912
Datum pregleda B8.4.2025.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
ID PN (PU) 4557955
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 15.11.2021
Povrina u prometu 88,42
Vrijednost nekretnine (KN} 1.306.073,22
Vrijednost nekretnine (EUR) 174.400,00
Datum ugovora 24.06.2021
POREZI:

« Promet podlijeZe placanju PDV-a MNE

+ Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukljufen u prikazanoj cijeni MNE

« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok PRIKO VODE - MJESOVITO STAMBENO 2
Pretedita namjena g bloka ;I#AM I'-I;JE!;Z‘SAOVTI'A NAMIENA - PRETEZITO

Agencija Mijanovi¢

Prikaz lokacije procjenjivane nekretnine i usporednih nekretnina

14




Indeks cijena stambenih nekretnina

pil] DRZ A Indeksi (@ 2015. = 100)?)
b STAT= iy
postojeci
stambeni [ stambeni Jadran
Godina Tromjeseje objekti objekti
New Existing Adriatic

Year Quarter dwellings | dwellings coast Othert
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 132,80 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024. Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95
Q4 205,01 167,68 212,25 226,36 195,50 189,84
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5.2. Izracun vrijednosti nekretnine

NKP = 59,10 m?
Nekretnina Procjenjivana | Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
= |Grad Solin Solin Solin Solin
E Lokacija Priko Vode Priko Vode Priko Vode Priko Vode
'ﬁ':J Nekretnina stan stan stan stan
ﬁ Izvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
g Vrsta podataka - Kupoprodaja Kupoprodaja Kupoprodaja
O |Datum transkac./objave 08.04.2025. 25.06.2021. 24.05.2021. 24.06.2021.
é Povrsina (m®) 59,10 53,83 51,48 88,42
a |[Cijena (€) - 118.000,00 98.843,33 174.400,00
Cijena (€/m°) 2.192,09 1.920,03 1.972,40
Protok vremena 2Q2025 2Q2021 2Q2021 2Q2021
DZS indeks 195,50 134,34 134,34 134,34
Vremensko uskladenje - 45,50% 45,50% 45,50%
Korigirana vrijed. po m? - 3.189,49 2.793,64 2.869,84
E Lokacija-kategorija Dobra Dobra Dobra Dobra
< |(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
<
% Veli¢ina 60-90 m2 60-90 m2 60-90 m2 60-90 m2
E) (-20% do +20%) - 0% 0% 0%
gg Namjena stambena stambena stambena stambena
: (-20% do +20%) - 0% 0% 0%
N
£ |Stanje zgrade dobro dobro dobro dobro
& |(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
E Opce stanje prostora dobro dobro dobro dobro
8 |(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
M
Starost 10 - 30 god 5-10god 5-10god 5-10god
(-20% do +20%) - -5% -5% -5%
Ukupna korekcija - -5% -5% -5%
Korigirana vrijed. po m? 2.803,44 3.030,02 2.653,96 2.726,35
Ukupno korigirana cijena 2.803,44 3.030,02 2.653,96 2.726,35
Odstupanje od prosjeka - 226,58 -149,48 -77,09
Kvadrat odstupanja 79.625,64 51.338,50 22.344,27 5.942,87
Standardna devijacija - o 126,19
Dvostruka devijacija - 20 252,38
Odstupanje od prosjeka 8% -5% -3%
(-30% do +30%) zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Odstupanje od 2o (£) zadovoljava zadovoljava zadovoljava
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
Povriina nekretnine 59,10 m?
Vrijednost po m? 2.80344  €/m’
Trzi$na vrijednost 165.683,30 €
Agencija Mijanovic¢ 16




8. MISLJENJE/ZAKLJUCAK

U skladu sa Cinjenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izracuna za:

Nekretninu: Dvosobni stan u potkrovlju, oznake S9-PK, ostava i dva VPM
Na adresi: Put mira 74 E, Solin, k.¢.z. 6974/2 (¢.z. 5191/4) k.o. Solin
Naruditelja: Niskoenergetski sustavi d.o.o0. u stecaju, OIB:26857902839, Solin

- TrziSna vrijednost stana (TV):

165.683,30 €

- Zaokruzeno sukladno Zakonu (¢lanak 68. stavka 5. - NN78/15 i NN 105/15)

166.000,00 €

U prikazanu cijeni nije ukljucen porez na nekretninu.

OVLASTENI PROCJENITELJ
IVAN MIJANOVIC dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i

procjenu nekretnina
U Splitu  08.04.2025.
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9. PRILOZI
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PRILOG 1
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PRILOG 2
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| NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIK.:HRVATSKA

Opéinsk_i sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIEZNI ODJEL SOLIN

Stanje na dan: 27.03.2025. 10:43 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 329711, SOLIN Broj ZK uloska: 7580
Broj zadnjeg dnevnika: Z-19683/2024 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNIIZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 38 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJEND)

A
Posjedovnica
PREVI ODJELJAK

Broj Povriina
Rbr. zer:"'f'ta Oznaka zemljista i Primjedba
_ (kat. jutro | Ehv m2
cestice)

1. [5191/4 [SEST (6) STAMBEMNIH GRADEVINA, DVORISTE 5692
STAMBENA GRADEVINA, ANAGRAFSKE OZNAKE PUT MIRA 200
TAA
STAMBEMNA GRADEVINA, ANAGRAFSKE OZNAKE PUT MIRA 200
T4B
STAMBENA GRADEVINA, ANAGRAFSKE OZNAKE PUT MIRA 200
74C
STAMBENA GRADEVINA, ANAGRAFSKE OZNAKE PUT MIRA 200
74D
STAMBENA GRADEVINA, ANAGRAFSKE OZNAKE PUT MIRA 200
TAE
STAMBENA GRADEVINA, ANAGRAFSKE OZNAKE PUT MIRA 200
TAF
DVORISTE 4377
TRAFOSTANICA 15
UKUPHO: 5592

DRUGI ODJELJAK
Rior. SadrZaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 31.07.2013. broj 2-1925/13

Ma temelju £l. 116. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o prostornom uredenju i gradnji (MM
30¢11), zabilieZuje =& da su za Sest (6) stambenih gradevina sagradenih na cest. zem. 519174
apisane u listu "4 1", priloZene Potvrda glavnog projekta RH, Splitsko-dalmatinska fupanija,
Uprawvni odjel za prostomo uredenje, Ispostava Solin klasa: 361-03/10-05/0000082 "Selin, 18.
veljaie 2011. godine” i Uporabna dozvole RH, Splitsko-dalmatinska Zupanija, Upravni odjel za
prostomo uredenje, klasa: UPA 361-05/13-01/0001 "Solin, 03. srpnja 2013. godine”.

Zaprimljeno 03.07.2023.g. pod brojem Z-28934/2023

2.1 ZABILIEZBA

ZABI LJEéBA, kod upisa u katastarski operat za trafostanicu izoradenu na dijelu kébr. 5191/4
povrine 15 m2 priloZena je Uporabna dozvola, odnosno potvwrda glavnog projekta Klasa: UP/I361-
05/21-01/000049, Urbroj:2181/1-11-00/11-21-0004/SM od 22 srpnja 2021 godine izdana od
Splitsko - dalmatinske Zupanije, Upravni odjel za graditeljstvo i prostomo uredenje, sjediste Split

41
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 329711, SOLIN . . Broj ZK uloSka: 7580
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

B
Viastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
38. Suvlasnicki dio: 93/4874 ETAZNO VLASNISTVO (E-38)
dijela $to ¢ini Stambeni prostor, oznacen kac $9-PK (u grafickom dijelu elaborata oznacen
ljubié¢astom bojom), koji se nalazi u dijelu potkrovlja visestambene gradevine "4" anagrafske
oznake Put mira T4E i koji se sastoji od slijedeéih prostora: dnevnog boravka, kuhinje s
blagovaonicom, predprostora, kupaonice s wc-om i dvije spavace sobe, ukupne neto korisne
povrdine 59.27 m2, s pripatkom - balkonom ( u elaboratu etaZiranja oznacen ljubi¢astom bojom)
neto korisne povriine 5.09 m2, ostavom 4 ( u elaboratu etaZziranja oznacen bijelom bojom) neto
korizsne povriine 4.91 m2 i dva vanjska parking mjesta VPM 72 i VPM 73 ( u elaboratu etaZiranja
oznateni Zutom bojom) ukupne neto korisne povréine 24.00 m2, odnosno, sveukupne neto korisne
povriine 93.27 m2.
MNISKOENERGETSKI SUSTAVI D.0.0. U STEEAJU, OIB: 26857902839, NEPOZNATO BB, 21210
SOLIN, HRVATSKA
355 Zaprimljenc 16.09.2021.g. pod brojem Z-35809/2021 )
na 33 (38.4)
ZABILJEZBA, OTVARANJE PREDSTECAJNOG POSTUPKA nad duZnikom
MISKOEMERGETSKI SUSTAVI d.o.o., OIB: 26857902839, Zoraniceva B1/A, 21210 Solin, u
odnosu na stambeni prostor S9-PH, na temelju Rjesenja Trgovackog suda u Splitu broj- 7 St-
§40/2021-5 od 16.09.2021. godine
35.7 Zaprimljenc 02.02.2023.g. ped brojem Z-5181/2023 )
na 33 (38.4)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
SPLITU BROJ: 7 ST-520/2022-16 02.02.2023, nad duZnikom MISKOEMERGETSKI SUSTAVI d.
0.0. za elektroinstalacijske radove i usluge, O1B: 26857902839, Zoraniteva 614, Solin 212101
imenovanja stef ajnog upravitelja u osobi Tesit Zdravko, OIB: 70123627518, Bukownik 38, 47300
Ogulin.
[+
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
18. Na suvlasnicki dio: 38 (93/4874)
18.1 Zaprmijenc 11.04.2019.g. pod brojem 2-1337042019 340.000,00 KN 3;;1':-0 uz B 38
{28.1)
UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SUGLASNOST ZA UPIS ZALOZMOG PRAVA
28.03.2019, UGOVOR © DUGOROCHNOM KREDITU U KUNAMA BROJ OV-
152242019 26.03_2019, radi osiguranja noviane trafbine u iznosu od 340.000,00
KM uveéano za sve ugovorens kamate i trofkove te prema uvjetima iz ugovora,
za korist:
CROATIA BANKA D.D., OIB: 32247795989, ULICA ROBERTA FRAMGESA -
MIHANOVICA 9, 10000 ZAGREB
182 Zaprmijenc 18.04.2019.g. pod brojem Z-14297/2019 na 18.1

ZABI LJEEBA, OBVYEZA BRISANJA HIPOTEKE, da ¢e se po podmirenju trazbine
osigurane tom hipotekom ishoditi brisanje iste hipoteke.

19. Na suvlasnicki dio: 38 (93/4874)

19.1 Zaprimijeno 11.04.2019.g. pod brojem £-13375/2018 500.000,00 KN

UKMJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SUGLASNOST ZA UFIS ZALOZNOG PRAVA
03.04.2019, UGOVOR O DUGOROCNOM KREDITU U KUNAMA BROJ OV-
152372019 26.03.2019, radi osiguranja noviane traZbine u iznosu od 500.000,00
uvetano za sve ugovorene kamate i troskove te prema uvjetima iz ugovora, za
korist:

CROATIA BANKA D.D., OIB: 32247795989, ULICA ROBERTA FRAMGESA -
MIHANOVICA 9, 10000 ZAGREB

vezano uz B 38
(28.1)

[ N 1 S ST e Py Y PR R e AT AS AAmE AR.ET.Ad
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulaZak

Katastarska opcina: 329711, SOLIN . . Broj ZK ulogka: 7580
ETAZNO VLASHNISTVO S ODREBENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK

c
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
19.2 Zaprimfjeno 18.04.2019.g. pod brojem Z-14297/201% na 18.1

ZABILJEZ'BA, OBVYEZA BRISANJA HIPOTEKE, da ¢e se po podmirenju trazhine
osigurane tom hipotekom isheoditi brisanje iste hipoteke.

28. Na suvlasnicki dio: 38 (93/4874)
28.1 Zaprimijeno 05.10.2020.g. pod brojem Z-30644/2020 500.000,00 KN &fiqn uz B 38

UKNJIEBA, ZALOZNO PRAVO, Zaprimljeno 11.09.2020.g. pod brojem Z-
27508/2020 UGOVOR O MEBUSOBMNOM POSLOVNOM ODNOSU BR. 04/2020
SA SPORAZUMOM O ZASHIVANJU ZALOZNOG PRAVA - HIPOTEKE MNA
NEKRETMNINAMA 27.07.2020, koji je solemniziran kod javnog bilieznika Gorana
Colaka iz Splita, Put Mostina 8 dana 10.09.2020. pod posl. brojem: OV-
3816/2020 i PUNOMOCI 28.10.2019, radi osiguranja noviane trazbine u iznosu
od 600.000,00 kn, uvedéano za sve ugovorene kamate i trofkove te prema
uvjetima iz Ugovora, za korist:

CROATIA BANKA D.D., 01B: 32247795989, ULICA ROBERTA FRAMGESA -
MIHANOVICA 9, 10000 ZAGREB

29. Na suvlasnicki dio: 38 (93/4874)
291 Zapnmijeno 21.02.2023.g. pod brojem Z-874172023 2207798 EUR ?Esziqn uzB 38

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE O OSIGURANJU OPCINSKOG
SUDA U 5PLITU BROJ OVR-268/2023 21.02.2023, na teret E-38), a radi
osiguranja novéane traZbine prediagatelja osiguranja u ukupnom iznosu od
22.077,98 EUR-a, od toga na ime glavnice iznos od 21.097,01 EUR-a, dospjelin
kamata u iznosu od 980,97 EUR-a, sve sa zakongkim zateznim kamatama koje
na iznos od 22.077,98 EUR-a teku od 22. prosinca 2022. godine po stopi
propizanoj &l. 29. Zakona o obveznim odnosima (NN 35/05, 41/08, 125/11, T8/15)
koja se odreduje za svako polugodiste uvetanjem prosjetne kamatne stope na
stanje kredita odobrenih za razdeoblje dulje od godine dana nefinancijskim
trgovatkim drustvima izraéunate za referenstno razdoblje koje prethodi tekucéem
polugodidtu za tri postotna poena (E+3%) pa do isplate kao i trofkova postupka
osiguranja u iznosu od 497,71 EUR-a, u korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
29.2 Zaprimljeno 21.02.2023.9. pod brojem £-8741/2023 na29.1

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljigne knjige na datum 27.03.2025.
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ot NESLUZBENA KOPIJA
=
"
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ODJEL ZA EATASTAR NEERETNINA SOLIN

Stanje na dan: 27.03.2023. 10:33

PRIJEFIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarzka opcina: SOLIN (Mbr. 329711)

Posjedovni list: 5679
nekreinine na kojoj je uspostavljeno etaine vlasniStve

Redni Tas s Prezime i ime odnozne tvrika il naziv, prebivalitte odnosno -
broj dijela Udio dijela sjediite upizane ozobe Udio OIB

61 81/4874 MILIC SARA MAL., SOLIN, PUT MIRA 41 (VLASNIK) 54/69 46136739725
MILIC ERISTINA, SOLDN, PUT MIRA 41 (VLASNIK) 15/69 43449048193

62 69/4874 CURKOQVIC LADA_ ULICA ALOJZITA STEPINCA 4, 21210 11 09757775086
SOLDY, HRVATSEA (VLASNIE)

4 93/4874 TOLIC MARITA, DRUM 168, IMOTSEI (VL ASNIE) 11 35831397856

7 93/4874 POLANEC DANIJEL, SOLIN.FUT MIFA 74 A (VLASNIK) 12 18495340550
POLANEC FELTEA, SOLIN.PUT MIRA 74 A (VLASNIK) 12 38312904079

38 93/4874 MISEQOENERGETSEI SUSTAVID.O.O. ZA 11 26857902839

ELEETROINSTALACIISEE RADOVE I USLUGE,
ZOFANICEVA 61A, 21210 50LIN, HEVATSEA (VLASNIK)

56 93/4874 JERCIC MARTINIC-CEZAR IVA, ULICA ALOJZITA 11 61794756123
STEPDNCA 2, 21210 SOLIN, HREVATSEA (VLASNIK)

18 94/4874 RIBICIC LIILTANA, PUT MIRA 74F, 21210 SOLIN, 11 34137395918
HEVATSEA (VLASNIE)

45 94/4874 PUPIC FRANE, ULICA ALOJZITA STEPDNCA 4, 21210 11 27664575654
SOLIN, HEVATSEA (VLASNIE)

14 95/4874 MLADINOV JOSIF, SOLIN, UL. 5V. ANASTAZITA 11 11 77525087068
(VLASNIE)

4 9704874 ZUPANOVIC SIME., ULICA ALOJZITA STEFINCA 2, 21210 11 77822640648
SOLIN, HRVATSEA (VLASNIK)

8 10014874  |ZETOVIC ANZELMO, ULICA ALOJZITA STEPINCA 12, 11 96354246083
21210 SOLIN, HEVATSEA (VLASNIE)

46 1014874  |MAREOQVINA DINO, SPLIT. BRACKA 9 (VLASNIK) 11 23226361709

58 1084874  |BURAZIN VAN, ULICA ALOJZIIA STEPINCA 6, 21210 11 54526714153
SOLIN, HEVATSEA (VLASNIE)

59 1114874  |BARISIC MARITA, ULICA ALOJZITA STEPINCA 6, 21210 11 13143302314
SOLIN, HEVATSEA (VLASNIE)

T 11614874  |RENDIC MARIO, ULICA GOSFE OD ANPELA 11, 21214 11 50752515011

EASTEL KEAMBELOVAC, HRVATSEA (VLASNIK)
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PROCJEMBENI ELABORAT O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

PRILOG 3 - ZAKONI
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ZAKONI

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12;
152/14)

Zakon o gradnji (NN 153/13); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 20/17); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN
39/19)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, NN 34/18, NN 36/19)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o gradevinskoj inspekceiji (153/13)

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; 14/14; 32/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12; 143/13; 65/17; 14/19)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13; 154/14; 119/15; 120/16; 127/17)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljiStu neprocijenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije (NN 92/10)
Zakon o sudovima (NN 28/13; 33/15; 82/15; 82/16; 67/18)

Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03; 100/04; 141/06; 38/09; 123/11; 56/16; 98/19)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15 i 42/19)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obra¢un komunalnog doprinosa (NN 15/19)

Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turisticCkog zemljista, odnosno gradevina u kampovima, nacinu isplate
kod civilne diobe, nacinu utvrdivanja trzisne cijene ostalog gradevinskog zemljista za koje je na temelju posebnog
propisa utvrdeno da sluzi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljista u vlasnistvu jadinica lokalne
samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistiCkom zemljistu u vlasnistvu
jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 88/17) HRN EN ISO 9836/2011 (izracun povrSina zgrada)
Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 8. izdanje (TEGoVA)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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