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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
URBROUJ: 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.,
21722, 16/23.), povodom zahtjeva Ivana Mijanovica, diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz
Splita, Makarska ulica 46, OIB: 31397169800, u postupku imenovanja stalnog sudskog
vieStaka, donosi

RIJESENJE

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,

I1. Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Ivan Mijanovic. diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Spllla. podnio je zahtjev
za imenovanje stalnim sudskim vjesStakom za podrudja gradevinarstva i procjene vrijednosti
nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, elektronicki zapis iz Knjige drzavljana,
ovjerenu presliku diplome Gradevinskog fakulteta, Sveuéilista 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 ovlastenih inZenjera gradevinarsiva Hrvatske komore
inZenjera gradevinarstva, elektronicki 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 vjes$takom za graditeljstvo 1 procjenu nekretnina i popis predmeta
u kojima je obavio vjeStatenje.

8CnlsLIgEOmMPLOgZHpD-Lw
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Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moZze biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrsen
preddiplomski i diplomski sveucilidni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveu¢ilidni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveucilidni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovaraju¢i podru¢ju vjestacenja za koje se imenuje 1
koja je nakon zavrSenog preddiplomskog i diplomskog sveutilidnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveuéilisnog 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 poloZzen 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
pravomocno 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 rije$eno kao u izreci rjesenja.

Danom izvrnosti 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 duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka. a otisak svog pecata u skladu s podru¢jem
imenovanja iz izreke ovog rjedenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu,

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rje3enja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Splitu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje pgstom. odnosno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITL:
1. Ivan Mijanovi¢, Split, Makarska ulica 46
2. Pismohrana-ovdje

LU0 RTRI A
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUCNE I ZNANSTVENE
" LITERATURE, POPIS IZVORA PRIBAVLJENIH PODATAKA
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) - u daljnjem tekstu Zakon,

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) - u daljnjem tekstu Pravilnik,
- Pravilnik o na¢inu obracuna povr§ina i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),

3

Pravilnik o nac¢inu utvrdivanja obujma i povrSine gradevina u svrhu obra¢una komunalnog doprinosa (NN
" 15/19),

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12, 100/18),

- Podatak o prosjecnim troSkovima gradnje m3 etalonske gradevine u Republici Hrvatskoj (NN 59/10, 68/18),

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 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),
- Zakon o prostornom uredenju (NN153/13, 65/17, 114/18, 39/19),
- Zakon o gradnji (NN153/13, 20/17, 39/19),
- Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19),
Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00, 59/01, 26/03, 82/04, 110/04,
" 178/04, 38/09, 79/09, 153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13, 147/14),
- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 135/09, 90/11, 56/13, 154/14)
- Zakon o drZavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18),
- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19),
- Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 87/17),
- Pravilnik o obracunu i naplati vodnog doprinosa (NN 107/20014),
- Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/2015),
- Vazeéa prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
- Vazeéa Odluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
VaZzece odluke vezano za komunalno opremanja gradevinskog zemljiSta i iznos troskova komunalne
" infrastrukture
- Vaze¢i gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj, -
- Norma HRN 1SO 9836:2011.
- Bilten ,,Standardna kalkulacija“ izdanje IGH,
- European Valuation Standards (EVS), ,,bluebook®, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)
- Hrvatska Narodna Banka (statistic¢ki pregled),
- Drzavni zavod za statistiku (publikacije),
- Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena,

- Alternativne javno dostupne baze podataka (podaci o ugovorenim (transakcijskim) cijenama nekretnina)

_ Nadlezno procjeniteljsko povjerenstvo pojedine Zupanije ili velikog grada sukladno Zakonu, ili Sluzba za
vrednovanje nekretnina Grada Zagreba (izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena),

STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trziSne 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, suvlasnicke 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 izvr$ili 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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ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, DANOM KAKVOCE, OPISOM

PROCJENJIVANE NEKRETNINE, MAKRO | MIKRO LOKACIJA
5.1. ZADATAK:

Sukladno zahtjevu Narucitelja zatrazena je procjena trzi$ne vrijednosti za gradevinsko zemljiste oznake k.¢.z.
190/8, 190/9, 190/11, k.o0. Marina;

Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina na dan
vrednovanja i stanja nekretnine (skup obiljezja koja utjeu na vrijednost nekretnine) na dan kakvoce.

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine a prema zadatku Narucitelja.
Dan kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu
vrijednosti nekretnine.

5.2. DAN VREDNOVANJA, DAN KAKVOCE

Dan ocevida:
Dan kakvoce:

Dan vrednovanja:

Naruditelj:

10.02.2025.
04.03.2025.
04.03.2025.

Odvjetnicko drustvo Krka & Krka d.o.0. 21000 Split, Starcevic¢eva 13, OIB: 35059945589

5.3. OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Cetvrt:

Grad:

Zupanija

Upis:

Katastarska opéina:
ZK 1ZVADAK:
Nekretnina:

Osnova procjene:
Za potrebe:

Kategorija zemljista:

Opis nekretnine:

Pristup:
Napomena za prist.

Odvodnja:

Dozvole ishodene na
Cestici:

Agencija Mijanovi¢

Marina

Marina
Splitsko-dalmatinska
Izvadak iz zemljisne knjige

Marina

3416

¢.zem.br. 190/8, 190/9, 190/11 k.0. Marina
k.¢.z. 190/8, 190/9, 190/11 k.o. Marina

Trzi$na vrijednost zemljista
Za osobne potrebe

2. Druga kategorija zemljista koja obuhvaéa katastarske cestice na gradevinskom
zemljistu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili
stvarnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim
se ureduju pitanja gradnje.

Predmetne nekretnine nalaze se u u Marini. Na dan ocevida predmetne nekretnine
predstavljaju neizgradeno gradevinsko zemljiste obraslo raslinjem . Obzirom da iste nemaju
pristup na JPP, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina. Nekretnine predstavljaju
gradevinska zemljista II. kategorije.

Nekretnina nema direktan pristup na JPP

Terenom

Nisu dostavljene ishodene dozvole



5.4. MAKRO | MIKRO LOKACIJA
MAKRO

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz Srednje u
Jugoisto¢nu Europu. Graniéi 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 najznacajniji
kulturoloski utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

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

MARINA" & > A
Stanje DKP:alna dan 03. 03’ 202572

Zn . Sy

Y, W’\“

WEAT

Identifikacija izvrSena prema podacima iz katastra
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6. KAKVOCA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

6.1. KATASTARSKO I ZEMLJISNO KNJIZNO STANJE

ZK izvadak: E IZVADAK OD 04.03.2025.
Op¢inski sud: Split/zK odjel Split
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povrsina ¢est - ZK
K.O. Zkul Zbr podul K.O. kebr. | pos.List (m?)
190/8 190/8 788,00
Marina 3416 190/9 Marina 190/9 3978 830,00

190/11 190/11 159,00

Opis nekretnine: PASNJAK, PASNJAK, PRIRODNO NEPLODNO ZEMLJISTE

Ukupna povrsina Cest: 1.777,00 m’

Povrsina koja se procjenjuje: 1.777,00 m?

2. Vlasnicki dio: 1/1

Viasnik (zemljisnik) ZK 3416 .\ 5 A pTMANI JAROSLAV D.0.0." , OIB: 07234820063, TROGIR, GRADSKA 16

Posjedni (katastar): Sukladno upisu (PRILOG 14)
Teret: NEMA sukladno upisu u ZK
Napomena: -

Agencija Mijanovi¢ 8



6.2. PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA

Sukladno UPU naselja Marina ("Sluzbeni glasnik Op¢ine Marina 05/2"), kartografski prikaz br. 1., "Koristenje i
namjena povrsina", predmetna nekretnina se nalazi u zoni stambene namjene - S.

Zupania: SPLITSKO - DALMATINSKA
Opéina MARINA
Naziv prostomog plana: ~ URBANISTICKI PLAN UREDENJA

NASELJA MARINA

Naziv kartografskog prikaza: KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

Broj kartografskog prikaza: 1 | Mjerilo kartografskog prikaza 1:2000

Odluka o izradi prostornog plana:

Odluka o donodenju plana
"Sluzbeni glasnik Opcine Marina" 05/19.

"SluZbeni glasnik Opéine Marina" 33/21
Javna rasprava (datum cbjave).

Javni uvid odrZzan
od:11.11.2020.

02.11.2020. do : 10.12.2020.

Odgovoma osoba za provodenje javne rasprave:

Pecat tijela odgovornog za provodenje javne rasprave:

ME v.d. procelnika: Roko Matijas, ing.grad..
Suglasnost temeljem odredbe €lanka 108. Zakona o prostornom uredenju
("Narodne novine”, br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i 98/19)
STAMBENA NAMJENA Ministarstvo prostomoga uredenj; j:

0g; 2 a, graditeljstva i drZzavne imovine
lkl'.)rava za prostomo uredenje | dozvole drzavnog znaCaja
-350-02/21-13/47 Ur.br.-:531-06-01-02/06-2 16. srpnja 2021

Sukladno UPU naselja Marina ("Sluzbeni glasnik Op¢ine Marina 05/2"), kartografski prikaz br. 4.2., "Nacin i uvjet
gradnje", predmetna nekretnina se nalazi u zoni stambene namjene - 4.2, u podrucju ogranicene visine gradnje.

Zupania SPLITSKO - DALMATINSKA
Opéina: MARINA

Maziv prostomog plana: URBANISTICKI PLAN UREDENJA
NASELJA MARINA

Naziv kartografskog prikaza: NACIN | UVJETI GRADNJE

Broj kartografskog prikaza: 4 2 Mijerilo kartografskog prikaza  1:2000

Odiuka o izradl prostomnog plana:

Odluka o donosenju plana
“SluZbeni glasnik COpéine Marina" 05/19.

"SluZbeni glasnik Opéine Marina” 33/21
Javna rasprava (datum objave):

Javni uvid odrZan:

od : 11.11.2020.
02.11.2020. do : 10.122020.
Pecat tijela za denje javne - [ Od asoba za pi J& javne rasp
M.P

v.d. profelnika: Roko Matijas, ing.grad..
Suglasnost temeljem odredbe Elanka 108. Zakona o prostormom uredenju
"Marodne novine”, br. 153/13, 6517, 114/18, 39/19 i 98/19)

STAMBENA MAMJENA - NEIZGRADEMI DIO

inistarstvo prostornoga urqd'en a, graditeljstva i drfayne imovine
[777] roorucie coraucens visnE GRaDNE R o e B R e o8 T2 Shia 2021,
Clanak 23.
(1) Gradnja gradevina tipa A i B moguca je prema sljedeéim uvjetima:
Prostorna Min. povrsina Koeficijent Koeficijent
cjelina gradevne izgradenosti |iskoristivosti Kis
N testice Kig i
Tip A 2,31, 4.1 samostiojece 300 0,35 0.9
dvojne 0.50 1.0
250
3.2,42 samostojece 400 0,3 0.8

(2) Na podrugjima ograni€ene visine gradnje, oznacenim na kartografskom prikazu

4.2. Nacin i uvjeti gradnje, maksimalna katnost i visina gradevina ograni¢ava se na
Po+P+1 ili Su+P+Pk, odnosno 6,5m.

Nekretnina predstavlja GZ II kategorije - nije izgradena pristupna prometnica.

Agencija Mijanovi¢



7. OPCI 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 domaci. Standardni uzroci za smanjenje potraznje su previsoke
traZene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni utjecaj inflacije s rastom kamata na depozite.

Mozemo zakljuciti da je trziste uslo u novi ciklus u kojem ¢e se trendovi mijenjati nakon 8 godina uzastopnog rasta
trziSta i cijena. Tijekom 2024. o¢ekujemo, osim pada prometa do ¢ega je ve¢ doslo, posljedi¢nu korekciju cijena.

BN Index

tipi¢nim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesetno.
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Bruto domaci proizvod (realne stope rasta)
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8. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

8.1. Usporedne nekretnine

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
Gradevinsko zemljiste u Marini, oznake k.¢.z. 960/2, k.0. Marina. Zemljiste je povrSine 960/2 m2. Kupoprodaja je

obavljena 09.06.2022. za iznos od 212000 €. 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 1756843
Datum pregleda 5.3.2025.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4821002
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 04.10.2022
Povrsina u prometu 997,00
Vrijednost nekretnine (KN) 1.594.248,05
Vrijednost nekretnine (EUR) 212.000,00
Datum ugovora 09.06.2022
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u isk j cijeni pril je vrijed: + ine bez PDV-3,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podiijeZe placanju PDV-2 NE

« Stopa PDV-3 (%) 25

« PDV ukljucen u prikazanoj dijeni NE

« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok MARINA - GRADEVINSKO

PreteZita namjena cjenovnog bloka

GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG
PODRUCIA NASELJA

Nekretnina 2

Gradevinsko zemljiste u Marini, oznake k.¢.z. 223/1, k.0. Marina. Zemljiste je povr$ine 587 m2. Kupoprodaja je
obavljena 5.7.2023. za iznos od 200000 €. 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 1975127
Datum pregleda 5.3.2025.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLJISTE (GZ)
ID PN (PU) 5114280
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 25.10,2023
Povrina u prometu 587,00
Vrijednost nekretnine (KN) 1.506.900,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 200.000,00
Datum ugovo! 05.07.2023
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok MARINA - GRADEVINSKO

PreteZita namjena cjenovnog bloka ggogj%?:?ft\s":sg? GRABEVINSKOG
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Nekretnina 3

Gradevinsko zemljiste u Marini, oznake k.¢.z. 960/1, k.0. Marina. Zemljiste je povrsine 392 m2. Kupoprodaja je
obavljena 24.06.2022. za iznos od 85000 €. 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 1756862
Datum pregleda 5.3.2025.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLJISTE (GZ)
10 PN (PU) 4823017
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 04.10.2022
Povrdina u prometu 392,00
Vrijednost nekretnine (KN) 638.91542
Vrijednost nekretnine (EUR) 85.000,00
Datum ugovora 24.06.2022

POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeie li promet njegovej naplati.

* Promet podlijefe placanju PDV-a NE
* Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni blok MARINA - GRADEVINSKO
GP - IZGRADENI DIO GRABEVINSKOG

Pretefita namjena cjenovnog bloka PODRUCIA NASELIA

Prikaz lokacije procjenjivanog zemljista i usporednih zemljista
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9. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

METODA PROCJENE

Trzina vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje znaCaja kojeg daje koristena metoda ili
metode. Ukoliko se koristi viSe metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece obicaje u poslovnom prometu i druge
okolnosti pojedinog sluéaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke. Pri procjeni trzisne vrijednosti pojedine nekretnine
koriste se metode propisane Zakonom o procjenama vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i to poredbena metoda, prihodovna
metoda ili troSkovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine 1 njezinim specifi¢nostima.

POREDBENA METODA:

Temelji se na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom podruéju u bliskom
vremenskom razdoblju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju
dovoljna podudarna obiljezja. Uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova, koeficijenata za
preracunavanje ili poredbenih pokazatelja.

Poredbena metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a Koristi se
i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao
pomoc¢nih gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom trzi$na se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA:

Temelji se na odrzivom godisnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moZze ostvarivati uslijed urednog poslovanja.
Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postize na trzistu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o
zakupu ili najmu, te prikazom postojecih odnosa zakupa i najma na trzistu.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje (ili mozZe ostvarivati) umanjuje se za troskove gospodarenja i kapitalizira pomo¢u
multiplikatora, odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi
ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, poslovne/gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA:

Temelji se na izra¢unu troskova gradnje po danas$njim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s
procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

Tro$kovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troskova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadaju¢ih uzgrednih
troskova i vrijednosti zemljiSta koje se procjenjuje pomoénom metodom, i to u pravilu poredbenom.

Tro$kovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trzi$ne 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 kod samostoje¢ih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
Takoder, primjerena je i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama, te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetne nekretnine predstavljaju gradevinsko zemljiste, pa je kao metoda procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina odabrana
POREDBENA METODA budu¢i da poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljezjima pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima procjenjivanih nekretnina.
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10. MEPUVREMENSKO I INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

U postupku meduvremenskog izjednaéenja kupoprodajnih cijena koristeni su indeksni nizovi koje objavljuje
Drzavni zavod za statistiku:

Ii! ggfﬁ‘éﬁ'm Indeksi (@ 2015. = 100)?)
ShoaTmlouREAD Indices (@ 2015 = 100)°)

novi postojeci
stambeni | stambeni Jadran Ostalo

Godina Tromjesedje 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
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PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMUISTA

Meduvremenskim izjednacenjem se sukladno odredbi ¢l. 4. st. 1. podst. 18. Zakona uzimaju u obzir promjene opéih
vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina izmedu dana Kupoprodaje i dana vrednovanja. Spomenute promjene opéih
vrijednosnih odnosa uzimaju se u obzir pomoc¢u indeksnih nizova. U sljede¢em koraku svakoj je nekretnini ovisno o datumu

sklapanja ugovora pridodan indeksni niz preuzet s:

*Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske, Tablica 13.1.3. Indeks cijena stambenih nekretnina

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Marina Marina Marina Marina
Lokacija Marina Marina Marina Marina
Nekretnina Grad. zem. Grad. zem. Grad. zem. Grad. zem.
Izvor podataka eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podataka namjera prodaja kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transkacije/objave 04.03.2025. 09.06.2022. 5.7.2023. 24.06.2022.
Povrina (m%) 1.777,00 997,00 587,00 392,00
Cijena (€) - 212.000,00 200.000,00 85.000,00
Cijena (€/m°) 212,64 340,72 216,84
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Protok vremena 5Q2025 2Q2022 302023 2Q2022
DZS indeks cijena nekretnina 195,35 151,52 168,50 151,52
Vremensko uskladenje - 28,90% 15,90% 28,90%
Korigirana vrijednost po m? 274,09 394,89 279,51

Nakon meduvremenskog izjednacenja pristupit ¢e se izraGunu i prepoznavanju osobnih ili neuobi¢ajenih okolnosti
sukladno odredbi ¢l. 4. st. 1. Pravilnika tj. provjeri postajanja pojedina¢nih odstupanja kupoprodajnih cijena vecih
od +/- 30 % od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina te provjera pojedina¢nih odstupanja
kupoprodajnih cijena dali su ve¢a od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosje¢ne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina (pravilo 26), kako slijedi:

KONTROLA NEUOBICAJENTH OKOLNOSTI
Meduvrmenski izjednatena cijena (€/m?) 274,09 394,89 279,51
Prosje¢na prilagodena cijena 316,16 316,16 316,16
Apsolutno odstupanje od prosjeka 42,07 -78,73 36,65
Relativno odstupanje od prosjeka 13,31% 24,90% 11,59%
Kontrola (+/- 30%) DA DA DA
Apsolutna vrijednost apsolutnog odstupanja 42,07 -78,73 36,65
Kvadrat odstupanja 1.769,88 6.198,41 1.343,22
Standardno odstupanje 55,71
Dvostruko standardno odstupanje 111,42
Pravilo 2 - o (sigma) zadovoljava zadovoljava zadovoljava
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Kontrolom neuobicajenih okolnosti (¢l. 4. st. 1. Pravilnika) sve nekretnine zadovoljavaju pravilo 2 — sigma. U
daljnji izracun moguce je uci s sve 3 transakcije.

Nakon kontrole neuobicajenih okolnosti obzirom da nisu doneseni odgovaraju¢i koeficijenti za prera¢unavanje za
lokalno trziste nekretnina, za preracunavanje odstupanja u kakvoéi zbog razli¢ite mjere gradevinskog koriStenja
zemljiSta koja se nalaze u zoni stambene namjene koristiti ¢e se odgovarajuci koeficijenti iz Priloga 11. Pravilnika
(izraz za KP), i to kao odnos izmedu koeficijenata iskoristivosti usporedivih zemljista i koeficijenata iskoristivosti
predmeta utvrdivanja trziSne vrijednosti. U interkvalitativnhom izjednacenju sve nekretnine su preracunate na
koeficijent iskoristivosti procjenjivane nekretnine.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE
Med ki izjednad
(& uvre'tflens 1 1Z_]ze nacena _ 274109 394,89 27951
cijena (€/m”)
Kis 0,90 0,90 0,90 0,90
Koeficijent za preracunavanje 0,95 0,95 0,95 0,95
(KP)
Faktor povec¢anja/umanjenja 1,00 1,00 1,00 1,00
(Kp)
Meduvremenski i
interkvalitativno izjednacena 316,16 274,09 394,89 279,51
cijena (€/m2)
LOKACIJA
Opis Dobra Losija Dobra Losija
Korekcijski faktor - 10% 0% 10%
VELICINA ZEMLJISTA
Opis 1500 - 3000 1500 - 3000 1500 - 3000 1500 - 3000
Korekcijski faktor - 0% 0% 0%
OBLIK ZEMLJISTA
Opis strod1:2,5 strod1:25 strod1:25 viseod1:5
Korekcijski faktor - 0% 0% 15%
KONFIGURACIJA
Opis koso koso koso koso
Korekcijski faktor - 0% 0% 0%
Ukupno uskladenje (max +/- o o 0
40%) 10% 0% 25%
Prilagodena cijena 348,59 301,50 394,89 349,39
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11. STATISTICKA OBRADA IZRACUNA

Nakon interkvalitativnog izjednacenja pristupit ¢e se provjeri podudarnosti obiljezja sukladno ¢l 19. Pravilnika koji
govori da koristene poredbene cijene svojim obiljezjima katastarske ¢estice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima
procjenjivanje katastarske cCestice ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti, iz Cega slijedi:

KONTROLA PODUDARNOSTI
Meduvrmenski izjednagena cijena (€/m?) 274,09 394,89 279,51
Interkvalitativno izjednaena cijena 301,50 394,89 349,39
Razlika (%) 10,00% 0,00% 25,00%
Kontrola (< 40%) DA DA DA

Provjerom podudarnosti obiljezja sukladno ¢l 19. proizlazi da sve nekretnine imaju odstupanja unutar +40% od
prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina.

KONTROLA NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

Meduvrmenski i :;Z‘lr:\(/g;a;t)lvno izjednacena 301,50 304,89 349,39
Prosjec¢na prilagodena cijena 348,59 348,59 348,59
Apsolutno odstupanje od prosjeka 47,09 -46,3 -0,8
Relativno odstupanje od prosjeka 13,51% 13,28% 0,23%
Kontrola (+/- 30%) DA DA DA
Apsolutna vrijednost apsolutnog odstupanja 47,09 -46,30 -0,80
Kvadrat odstupanja 2.217,47 2.143,69 0,64
Standardno odstupanje 38,13
Dvostruko standardno odstupanje 76,26
Pravilo 2 - o (sigma) zadovoljava zadovoljava zadovoljava

PROSJECNA PRILAGODENA CIJENA (€/m2) - I. kategorije
348,59
Udjel vrijednosti u postocima za umanjenje kategorije zemljista
0,60
PROSJECNA PRILAGODENA CIJENA (€/m2) - II. kategorije
209,15

Agencija Mijanovi¢ 17



12. MISLJENJE/ZAKLJUCAK

U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izra¢una za
nekretninu:

¢.zembr. 190/8,190/9, 190/11 k.o. Marina

k.C.z. 190/8, 190/9, 190/11 k.0. Marina
CIJENA GRADPEVINSKOG ZEMLJISTA II. KATEGORIJE

Nekretnina Povrsina (m?) Cijena €/m? Ukupna cijena (€)
190/8 k.0. Marina 788,00 209,15 164.813,35
190/9 k.0. Marina 830,00 209,15 173.597,82
190/11 k.o. Marina 159,00 209,15 33.255,49

- SVEUKUPNO:
371.666,66 €

Zaokruzeno sukladno Zakonu (¢lanak 68. stavka 5. - NN78/15 i NN 105/15)
372.000,00 €

U prikazanim cijena nisu ukljuceni porezi i PDV.

OVLASTENI PROCJENITELJ
IVAN MIJANOVIC dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina
U Splitu  04.03.2025.
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13. PRILOZI
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PRILOG 1
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PRILOG 2
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o NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL TROGIR

Stanje na dan: 04.03.2025. 13:58 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina; 330728, MARINA Broj ZK uloka: 3416

Broj zadnjeg dnevnika: Z-2835/2022
Aktivne plombe: 24858002023, 2487432023, 24874912023, 2487502023, Z-48753/2023
[ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
u:‘mu Povriina
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
au“:m jutro | &hw | m2
1. 190/8 PAEM{ 788
2. [1908  [PASNJIAK 830
19041  |POD OMIR 159
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLUSTE 1589
UKUPNO: 1177
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa |Primjedba
2. Viasnicki dio: 11
“APARTMANI JAROSLAV D.0.0." , DIB: 07234820063, TROGIR, GRADSKA 16
c
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa | nos  |Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiine knjige na datum 04.03.2025.

Teripirchrgsrs Svaa0R (GUET | vyt ZTa0) 4032025, 14-05:31 Tranca 1
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NESLUZBENA KOPIJA

r
REFUBELIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSHA UFRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT

ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA
TROGIR

Stanje na dan: 04.03.2025. 14:04

FRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: MARINA (Mbr. 130728)
Posjedovni list: 3978

TUdio Prezime i ime odoosnoe tvrika ili naziv, prebivalizte odnosno sjediste upisane osobe QIB
1 SALOV JOSEO, MARINA, MARINA 35817352117
Podaci o katastarskim Cesticama
- Broj Adresa katastarshe cesticeNacin uporabe katastarske Povriina/ Brot Posebni
E = | katastarske |festiceNafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj q:rm"l DI;I pravai Primjedba
l"!Enﬁ{'! Zg'l.'lﬂl i+ ol =
19078 POD OMIR 788| 15
PASNJAK 788
1909 POD OMIR 330| 15
PASNIAK 830
190/11 POD OMIR 159| 15
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLIISTE 159
Ukupna povriina katastarskih Sestica 1777

HNAPOMENA: Ova) pryepis pogjedovneg lista nye dokaz o vlasmitu na katastarskun €esticama uptsamm u posjedovnom hista.
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|
NESLUZBENA KOPITA
_REPUBLIKA HRVATSKA Eo MARDIA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA kb 160

PODRUCNI URED 74 KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZAKATASTAR NEKRETNINA TROGIR

Stanje na dan: 0403 2025,

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjenlo 1:1000
Irvomo mjerilo 1:2880
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PRILOG 3 - ZAKONI
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ZAKONI

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

European Valuation Standards (EVS 2016)

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

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

Zakon o gradevinskoj inspekceiji (NN 153/13)

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

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

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19, 128/22)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22)

Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/2017)

Pravilnik o nacinu obrac¢una povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12)

Pravilnik o na¢inu utvrdivanja obujma i povrsine gradevina u svrhu obracuna komunalnog doprinosa (NN 15/2019)
Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine (NN 93/17)

Pravilnik o informacijskom sustavu trzita nekretnina (NN 114/15)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju zgrada (NN 88/17, 125/19, 90/20, 1/2021, 45/21)
Zakon o sudovima (NN 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19, 130/20, 21/22, 60/22)

Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19, 21/22)

Odluke 0 komunalnom doprinosu jedinica lokalne samouprave

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10 NN 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20)

Krtali¢ V. (2007.) Nacela procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina, HDSV, Trg M.Maruli¢a 10, Zagreb
Uhlir Z., Majéica B. (2016.) Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ, Berislaviceva 1, Zagreb
Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

DZS - indeks cijene stambenih nekretnina

UniCredit group — Polugodisnji pregled osnovnih pokazatelja s trzista nekretnina

Hrvatske vode, Karta prethodne procjene rizika - verificirana

RGN fakultet, Karta podloznosti na klizanje

PMF, Poredbeno vr$no ubrzanje tla tipa A, Murphy — Sikosek, Veza PGA (g) — M (Richter), EFEHR
NASA, Sea Level Projection Tool
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