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2. IMENOVANJE 

REPUBLIKA IIRVATSKA 
župusIcI su» u SPLIflJ 

URED PREDSJEDNIKA SUDA 
Broj: 4 Su•763/2018 
Splžt, 2t. listopada 20t9. 

Prcdjednik Županjskog suda u Splitu Bruno Klein. odhscujuči povodom zalujeva 
Ivuna MijnnoviĆa. iz Splitn. Maknnkn 46, zn irncnovanjc stnlnim sudskim vjcštakom za 
giaditeljstvo i procjenu nekiietninn, temeljesn odredbc Članka 126. s*nvak 4. Zakona o 
sudovima (Narodne novino broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18), tc odrcdbc Člunkn 10. 
Pravilnika o stnlnim sudskim vjcšlacima (Nnrodnc novinc broj 38/14. 123/15. 29/16 i 61/t9, 
dalje: Pnwilnik) donosi sljedeće 

RJEŠENJE 

lvan Mijanović, dipl.ingind.. iz splitn, Mnknrska 46, OIB: 31397169800, iincnujc se 
stalniin sudskim vjcštakom za graditcstvo i pwcjenu nekrcaiina na vrijeme od 4 (Četiri) 
godine. 

Obrnzloženje 

Ivan Mijanovfć. dipl.ing.gradcvfnarstva, iz Sptiia. Maknrska 46. podnio je zahtjcv za 
imenovanjc stalnim sudskim vjcštakom 2it gndilcljstvo i procjcnu nckrctnina 19. pmsinca 
2018. 

U postupku imenovnnja ispunjcni su uvjcti propisaniodredbom članka 2. Pravilnika o 
stalnim sudsldm vjcš*acima, tc jc pro%jcrom u Ministantvu pnvosuđn RN, Odjcl kazncnc 
cvidcncijc utvrdcno da kandidat ni,jc osudivan, a iz iz%jcšća Hrvuiskog društva sudskih 
vještnka i procjcnite!ja. Zagrcb, proi1azi da je knndidat uspjcšno obavio slničnu obuku, kao i 
da jc doztavijcn dokaz o sklopljcnom ugovoru o osigurnnju od odgovornosti. 

Imenovanije položio prisegu 21. listopada 2019. 

PREDSJEDNIK SUDA 
Bruno Klcin.v.r. 

Pouka o prnvnom lijcku: Protiv ovog ijcšcnja žnlba nije dopuštena. 
DNA:l. vještalcu 

2 . Ministnrstvu pravosucta Rcpublikc Itvatskc 
3. opčinskom sudu u Splitu 
4. O$inskom sudu u Maknrsko 
4. wcb.suanicc suda.ovdjc 

na službcnica 
Ć  
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3. POPIS PR1VLJENqJENIll PROPISA, STRUČNE 1 ZNANSTVENE 
IJTERATURE, POPIS IZVORA PRIBAVLJAN.JA PODATAKA 

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) - u daljnjem tekstu Zakon, 
- Pravilnik o inetodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15)-u daljnjem tekstu pravilnik, 
- Pravilnik o načinu obračuna površine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12), 
- Pravilnik o naČinu utvrđivanja obujma i površine građevina u svrhu obračuna komunalnog doprinosa (NN 
15/19), 
- Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12, 100/1 8), 
- Podatak o prosječnim troškovima gradnje m3 etalonske građevine u Republici Hrvatskoj (NN 59/10, 
68/18), 
- Zakon o vlasništvu 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 uređenju (NNIS3/13, 65/17, 114/18, 39/19), 
- Zakon o gradnji (NN153/13, 20/17, 39/19), 
- Zakon o zemljišnim 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 fmanciranju vodnog gospodarstva (NN 135/09, 90/11, 56/13, 154/14) 
- Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 1 12/1 8), 
- Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19), 
- pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 87/17), 
- Praviimk o obraČunu i naplati vodnog doprinosa (NN 107/20014), 
- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/2015), 
- Važeća prostomo planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina, 
- Važeća Odluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina, 
- Važeće odluke vezano za komunalno opremanja građevinskog zemljišta i imos troškova komunalne 
infrastrukture 

Važeći građevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj, - 
Norma HRN IsO 9836:2011. 
Bilten ,,Standardna kalkulacija izdanje IGH, 
European Valuation Standards (EVS), ,,bluebook, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA) 
Hrvatska Narodna Banka (statistiČki pregled), 
Državni zavod za statistiku (jublikacije), 
Ministarstvo graditeljstva i prostomog uređenja, Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena, eNekretnine, 
Aitemativne javno dostupne baze podataka (jodaci o ugovorenim (transakcijskim) cijenama nekretnina) 

- Nadtežno procjeniteljsko povjerenstvo pojedine županije ili vetikog grada sukladno Zakonu, ili Služba za 
vrednovanje nekretnina Grada Zagreba (izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena), 
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ACENCIJA MIJANOVfĆ  
d.o.o. 

SPI. 

4SiATUS PROCJENITELJA l SUKOB INTERESA 

Procjenu je izradio nezavisni, ovlašteni procjenitelj koji je iskusan u izradi proejena tržišne vrijednosti 
nekretnina. 

Potvrđujemo da posjedujemo dovoUno  znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na tržištu nekretnina na kojem 
se procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vještine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjenu. 

Potvrđujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, 
pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične 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 izvršili istraživanje tržišta kako lokalnog 
tako i šireg okruženja, prikup1jene podatke obradili i protumačili koristeći zakonsku regulativu, standarde ali i 
vlastita znanja, iskustvo i vještine. 

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

DmEKTOR: 
JVAN MIJANOVIĆ  
Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 

u splitu Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 
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5. ZAI)ATAK S l)ANOM VREDNOVANJA, DANOM KAKVOĆE, OPISOM 
PROCJENJIVANE NEKRETNINF, NIAKRO i MIKRO 1OKACIJA 

5.1. ZADATAK: 

Sukladno Zahtjevu Naručitelja zatraženaje procjena tržišne vrijednosti predmetnog građevinskog zemljišta. 

Procjena vrijednosti nekretnine izrađuje se na temelju općih vrijednosnili odnosa na tržištu nekretnina na dan 
vrednovanja i stanja nekretnine (skup obilježja koja utječu na vrijednost nekretnine) na dan kakvoĆe. 

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine a prema zadatku Naručitelja. 
Dan kakvoće predstavlja datum na koji se odnosi staiije (kakvoća) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu 
vrijednosti nekretnine. 

5.2. DAN VREDNOVANJA, DAN KAKvoĆE 
Dan kakvoće: 16.06.2020. 
Dan vrednovanja: 24.06.2020. 

Naručitelj: M&J COMMERCE, d.o.o. u stečaju, Mosečka 99 Split; OIB :37772096228 
5.3. OPIS PROCJENJWANE NEKRETNINE 

Cetvrt: Dugopolje 
Grad /OpĆina: Dugopolje 
županija: Splitsko dalmatinska 
Upis: Jzvadak iz zemlj išne knjige 
Katastarska općina: Vinišće 
ZK IZVABAK: 2964 
Nekretnina: Č. zem. Br.: 8369/58 

k.Č.z. 8369/58 
Osnova Procjene: Tržišna vrijednost zemljišta 
Kategorija: I. 
Opis nekretnine: Predmetna nekretnina predstavlja neizgrađeno gređevinsko zemljište, koje se nalazi u Dugopolju, 

neposredno uz Kninsku ulicu i brzu cestu split - Dugopolje, te izlaz na autoput split - Zagreb. 
Ukupna površinenekretnine iznosi P 1 .496,00 m2. okolni objekti nekretnine predstavljaju 
neizgrađena građevinska zemljišta te pristupni put. Nekretnina ima direktan pristup na asfaltiranu 
prometnicu. 

Odvodnja: Terenom 
U blizini susvi potrebni sadržaji, parkiranje vozila moguće je na predmetnoj nekretnini, 
oneČiŠĆenje zrakaje sukladno očekivanjima s obzirom na odvijanje okolnog prometa. 

Druge odlučne 
Činjenice: 
Dozvole ishođene 
na Čestici: 

Nisu zanijeČene. 

Uvidom u javno dostupni internetski sustav ispu.mgipu vidljivo je da na predmetnim 
nekretninama nema ishođenih dozvola za gradnju. Procjenitelju za potrebe izrade predmetnog 
elaborata nisu dostavljeni podatci o ishođenim dozvolama na procjenivanoj nekretnini. 
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5.4. MAKRO I MIKRO LOKACIJA 
MAKRO 

Hrvatska (službeni naziv: Republika Hrvatska)je europska država, zemljopisno smještena na prijelazu iz Srednje u 
Jugoistočnu Europu. Graniči na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, najugu i istoku s Bosnom i 
Hercegovinom i Cmom Gorom. S jtalijom ima morsku granicu. Tijekorn hrvatske povijesti najznačajniji kulturološki 
utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga. 

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska iina 4.284.889 stanovnika. Hrvati Čine 90,42% stanovništva, a najznačajnija 
nacionalna manjina su Srbi koji Čine 4,36% stanovništva, dok svaka od ostalih naeionalnih manjina Čini manje od 1% 
stanovništva. Kopnena površina iznosi 56.542 km2, a površina teritorijalnog mora 31.067 km2  što Hrvatsku svrstava 
među srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i političko središte zemlje. 

Prema političkom ustroju Hrvatskaje parlamentarna demokracija. Članicaje Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992. 
Hrvatska je članica vijeća Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju, 
Organizacije Sjevemoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a 
proces pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnja 20 13. godine). 

Identifikaeijaje izvršena prema podacima iz katastra. 

OSOBNO l POVJERLJIVO 7 Agencija Mijanović  



6.2. KATASTARSKO I ZEMLJIŠNO KNJIŽNO STANJE 

Z.K. izvadak: E IZVADAK OD 15.06.2020. 
Općinski sud: split 

Ukupna površina čest: 

Površina koja so procjenjuje: 
Vlasnik (zemljišnik): 

1.496,00 m2  

1.496,00 m2  
1/1: M&J COMMBRCE, D.O.O. ZA VBLETRGOVINU VODOOPREMOM, 

VATROGASNOM I HTZ OPREMOM U STEČAJU, OIB: 37772096228, 
MOSEĆKA 99, 21000 SPLIT 
Katastarsko i zemljišno knjižno stanje usklađeno je glede površine i nomenklature. 

Napomena: 

Teret: Nisu upisani. 

ZEMLJIŠNE KNJIGE KATASTAR Površina Čest 
K.O. zkul zčbr podu1 K.O kč.br. pos. List (m2) 

DUGOPOLJE 2964 8369/58 j DUGOPOLJE 8369/58 1799 1.496,00 
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6.3. PROSTORNO PLANSKA ĐOKUMENTACIJA 

Prema važeĆoj prostomo planskoj dokumentaciji Općine Dugopolje - Izmjene i dopune TJPU proizvodno - poslovne 
zone Podi zapad na podrućju općine Đugopolje, kartografski prikaz 1 korištenje i namjena površina, predmetne 
Čestice nalaze se u neizgrađenom građevinskom području nasetja - gospodarske namjene (I, K - proizvodno poslovna 
nanena). 

IZMJENE l DOPUNE 
URBANISTIČKOG PLANA UREĐENJA 
PROIZVODNO-POSLOVNE ZONE PODI ZAPAD 
NA PODRUČJU OPĆINE DUGOPOLJE 

K.O. DUGOPOLJE 

1. KORIŠTENJE l NAMJENA POVRŠINA 

TUMAČ  ZNAKOVLJA: 

GRANICA OBUHVATA UPU-a 

RAZVOJ l UREĐENJE NASELJA 

GOSPODARSKA NAMJENA 
- prozivona 
- posiovna 
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Prema kartografskom prikazu br. 4 Način i uvjeti gradnje predmetna Čestica ima oznaku R14. Iz tekstua!nih odredbi 
predmetnog U?U-a proizlazi KisN I 2. 

..-,, 

,-.. 

3. UVJETI KOR)ŠTENJA, UREĐENJA l 
ZASTITE POVRŠ)NA 

TUMAĆ  ZNAK0Vt4A 

- --- GRCA OSLMVATA UPIJ-a 

PODRUĆJA POseBNl1 UVJETA KORIŠTENJA 
op l 

i 
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lA3wi5 
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4. NAČIN l UVJETI C3RADNJE 

± 
TUMAČ  ZNAKOVI.JA 

- GRANICA OOUHVATA UPIJ-s 

OBLJCI KORJŠTENJA l NAĆIN GRADNJE 
- GOSPOOARSKA NAMJENA 

NOVA GRADNJA 
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P..losa. rs.zln. . X: 11620 4848 13S44 0,40 l,2 
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R13 2670 1026 3084 0,45 1.20 
R1q 1503 801 1804 0,40 1,20 
R1 1fl7 711 2132 0,40 1,20 
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7. OPĆJVRlJEDNONI ODNOSI NA TRZISTU 

Nakon što su prikuptjeni svi podaci o transakcijama u 2019., možemo konačno i donijeti zaktjuČak za tu 
najdinamičniju godinu na tržištu nekretnina od 2008. godine. Prva polovica godine je bilo polugodište s najvećim 
rastom cijenom od osamostaljenja Hrvatske. BN indeks je u tom razdoblju narastao gotovo 6%, cijela godina se 
zaktjučila sa godišnjim rastom od 9,2 %. 

Jasno se uočava i usporavanje prometa na tržištu uslijed, vrlo Često, nerealnog rasta traženih cijena. Realizirane su 
vrijednosti ipak niže. UoČava se i sve veća razlika između traženih i realiziranih cijena kojaje sada gotovo 10% dokje 
poČetku 2019. godine raziika iznosila 7%. 
Treba upozoriti da se tržište nekretnina ne može jednako promatrati na cijelom teritoriju RH, jer su razlike zaista 
vetike kao i uzroci koji utječu na tržište. 

Osim niske kaniate na kredite, nikakvih prinosa na štednju, i slabog oporezivanja turističkog iziajm1jivanja što potiČe 
kupnju nekretnina pogodnih za turističko iznajmljivanje, na rast cijena jasno utječu i državne subvencije. To se dobro 
vidi na rastu cijena u mjesecima prije samog isteka roka za prijavu na korištenje istih. 
Nastavit Će se i datje rast cijena, ali po bitno manjoj stopi, što se posebno odnosi na rabljene nckretnine. Tržište Će se 
u 2020. godini ipak usporavati i polako grabiti ka novom tržišnom ciklusu. 
Predviđa se usporen rast cijena u narednim mjesecima 

izvor httpsJ/ww.bur7a-nekretnina.com/statistike  

0 . b 0 b b . . đ  đ  đ  đ  đ đ đ  đ  đ il/ 

izvor: httpsJ/www.dzs.hr/ 
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2012 2013 2014 2015 20l 2017 2018 
Tromjas.Črđ  obričun BDP-a * Bnjlo donoaćl pro2vod (tdlšne cljene) 
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8. PRIKAZ l ANALIŽA PRIBAVLJENI[1 PODATAKA 
8.1. Usporedne nekretnine 
Za potrebe ove procjene izvršili smo istraživanje lokalnog tržišta i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili 
dostupni. Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. Odabrana je poredbena metoda procjerie 
temeljem stvarnih i realiziranih kupoprodaja za predmetno područje. Kupoprodaje svih nekretnina preračunate su 
prema srednjem tečaju HNB-a na dan kupoprodaje. 
Nekretnina 1 
Građevinsko zemljište, predio Dugopolje (Zona Podi). Zemtjišteje površine 1 I.?04,OO m2. Kupoprodajaje obavljena 
22.03.2019. za iznos od 625.637,71 €. Nekretninu nismo pregtedali te smo se za sve ostale podatke služili dostupnim 
podacima iz Informacijskog sustava prostomog uređenja (e-nekretnine). 

: — 
GIa&VŽnSICO zemljlšte - Zblrka ku.poprodaanlh  cljsna 

Naziv atitbuta VrlJednostjtbuta 
ZkC &

i08&4Q 
Datumyregleda 6.6.2O2O. 

Vrsta nekretnine GZ- C EV.NSICO Z4i1TE 
ID bl (PU) 4O185.. . 

Vrsta ugovofa KP - KUPOPRODAJA 
PovršI u promet(i 11.104,00 
Vljednost nekrqtnlne (l(N) 4.661 000 96 
6ttu ugoJrt 22.03d9 
Status,jodatka EvJJAcuAuUuacu 
CjenovnJ blok PODI * POaOVNA NAM)ENA 

Pteteita narb$na cjenovttgbloka I- PR1(ODNO - g0SJ.0 
NAMJENA- PROIZVODNA 

— 
- /9t1 - 

+ 

+ 

Nekretnina 2 

Građevinsko zemljište, predio Dugopolje (Zona Podi). zemljišteje površine 6.885,00 m2. Kupoprodajaje obavljena 
22.12.2017. za iznos od 367,354,03 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke služili dostupnim 
podacima iz Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine). 

podad o nekretnlnl 

- 
6ra&Vlnzko zemlJlšt - Zbirka oprodandjena 

Naziv atrlbuta vdjdnostatrlbuta 
rzkc ios -1 

Daturnpregleda 6..202O. 

Vrsta nflretnJne GZ - GRAĐEVINSKO ZEMLJ&TE 
1DP(PU) , 3726331. 
Vrsta ugovon KP - KUPOPRODAJA 
PovršM i,prometi, &885,OO 
Vr1)elnost neetnlne (KN) 2.736.787,50 
Dtum ugovora 22.12017 
Statos poatk. VAfLJACIJA 1JEKU 
C]enovnl blok PODI - POSJOVNA NAM3NA 

pretežita namjena cjenovttog-bloka t- PR.PIZYODNO - 
NAM)ENA- PROIZVODNA 
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AgencUa MUanovič  13 OSOBWO l POVJERUIVO 

•- 

•,. jIi ..,  •! 
Prikaz Iokacie rocenlvano 

.. 

LI 

orednih zeml•išta. 

1, O 

Nekrctnina 3 

Građevinsko zemljište, predio Dugopolje (Zona Podi). zemljište je površine 3.038,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 
18.03.2020. za iznos od 152.354,90 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke služili dostupnim 
podacima iz Informacijskog sustava prostomog uređenja (e-nekretnine). 

Podad o nekretn!nl 

Nazlv atrlbuta 
2KC 

Datumj,rg!eda 
Vrsta neketnlne 

10 lt (PU) 

Vrsti ugovora 

Površlna uprometu 

Vrljadnost nekretilne (ICN) 

6t(Jm ugort 
Statuyoatka 
cjsnovnl 61ok 

Ptetžlta narhjelia cjenovnogbloka  

viljednost atrlbuta 

i6,202O. 

GZ - GRAtV1tKO ZEMIJ&fE 
4224734J . 
KP - KUIOPRODJA 
.o38,00 t 

1.135.044,00 
• 1B.03O 

9Jzrotp&u 
POD! POSI.OVNA NAM)EN 

- l - PR1IODNO - O$OVN& 
NAM)ENA- PRO!ZVODNA 

Gtadevinsko zemljLšte - Zblrka kvoprodaJnU CI)en 



9. •OBRAZL0ŽENJE ZA ODABIR \IFTODE 
METOĐA PROCJENE 

Tržišna vrijednost se utvrđuje iz rezu1tata korištene metode ili metoda uz poštivanje značaja kojeg daje korištena 
metoda 111 metode. ukoliko se koristi više metoda, jednaje osnovna, a ostale metode služe za potporu i provjeru 

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuči u obzir postojeće obiČaje u poslovnom prometu i 
druge okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu na raspoložive podatke. Pri procjeni tržišne vrijednosti pojedine 
nekretnine koriste se metode propisane Zakonom o procjenama vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i to poredbena 
metoda, prihodovna metoda ili troškovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifičnostima. 

COREDBENA METODA: 
Temelji se na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom području u bliskom 
vremenskom razdoblju. 
Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom 
pokazuju dovoljna podudarna obilježja. Uvjet poredbenosti može se zadovoljiti pomoću indeksnih nizova, 
koeficijenata za preraČunavanje ili poredbenih pokazatelja. 
Poredbena metoda je prvenstveno primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zem1jišta, a 
koristi se i za procjenu vrijednosti samostojeĆih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljsldh kuća u nizu, 
stanova, garaža kao pomoćnih građevina, garažnih parkimih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. 
Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih 
nekretnina. 

PRIHODOVNA METODA: 
Temelji se na održivom godišnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili može ostvarivati uslijed urednog poslovanja. 
Utvrđivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postiže na tržištu provodi se prikazom bitnih podataka iz 
ugovora o zakupu ili najmu, te prikazom postojeĆih odnosa zakupa i najma na tržištu. 
Godišnji prihod koji nekretnina ostvaruje (ili može ostyarivati) umanjuje se za troškove gospodarenja i kapitalizira 
pomoĆu multiplikatora, odnosno faktora kapitalizacije kQji sadrži prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu 
nekretnine i predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja građevine. 
Prihodovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih Čestica na 
kojima se nalaze najamne nekretnine, poslovne/gospodarske i druge nekretnine kojimaje svrha stvaranje prihoda. 

TROŠKOVNA METODA: 
Temelji se na izračunu troškova gradnje po današnjim standardima, suldadne građevine koja se dovoljno podudn s 
procjenjivanom građevinom u odnosu na vrstu, ugrađene materijale, tehnologiju izvođenja i opremu. 
Troškovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troškova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajučih 
uzgrednih troškova i vrijednosti zemljišta koje se procjenjuje pomoĆnom metodom, i to u pravilu poredbenom. 
Troškovna metodaje prvenstveno primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih Čestica na kojima 
se nalaze zgrade javne namjene i druge građevine koje svojim oblikovanjem nisu izgrađene sa svrhom stvaranja 
prihoda, a posebno kod samostojeĆih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća koje prema svojim obilježjima nisu 
usporedive. Također, primjerena je i kod procjene vrijednosti šteta i nedostataka na građevinama, te naknadnih 

Predmetne nekretnina predstavlja GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTA, paje kao metoda procjene tržišne vrijednosti 
nekretnina odabrana POREDBENA METODA buduĆi da poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim 
obilježjima pokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima procjenjivanih nekretnina. 
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U postupku međuvremenskog izjednačenja kupoprodajnih cijena korišteni su indeksni nizovi koje objavtjuje Državni 
zavod za statistiku: 

-+.\ 
_, 

C1 

tjt 

201t 01 : 112,07 1l3, ¶11.15 115.02 109.50 109.92 
03 I10,4Q 110.3) 111.94 111.14 11070 100,80 
03 100,52 100.03 110.03 112.10 107.58 108.53 
04 ioo.ao 110.57 110. 111 1OO 100.00 

3fl1. QI 10t51 100,39 109.58 11021 *05.42 107.70 
110,53 ll2 O 11156 *11.23 107.QO 
11131 113.81 11O.56 113m t11.r 108.65 

04 111.Q9\ 115.00 110,20 113.00 111.82 100,84 

)t2. 01 111.35 11t41 lOO. 112,52 111.20 
02 109.00 114,15 l07J5 110.41 110.02 t(tQS 

1l2J3 107.50 100.44 100,21 t0tol 
04 t05,4 108.80 104.12 107,31 104,43 1O4.8 

01 to5,2a 110.72 102J0 tO5,31 105,73 lO3.8 
00 104.83 108.07 103.19 103.10 105.24 104,QS 

104.07 100.24 103.05 10310 106J9 ¶01.e4 
04 103.83 107.39 102,01 102.30 104,13 104.00 

102,Q4 105.20 I0tJ6 102,04 103.20 10324 
02 103,02 tOtl0 102,83 102.23 104j1 103,47 
03 10300 107.M WO.81 102.20 102,60 105J)4 
Q4 102,14 t0t80 100,07 102.17 102,80 00.43 

GI 101,O5 100,87 101.12 I1 101.00 100.20 
OZ 00.13 Qt87 90,33 OOM 95.47 100,50 
08 00J8 100,08 99,37 OQ.Q2 100.01 99.14 
Q4 0090 QQ.48 t00,18 05,02 100,51 100,18 

201t 01 101.21 O0O7 101.fl 100,43 101.fl tži 
03 100,21 95,50 101.23 O091 100.33 100.52 
03 101.31 Q0,07102,30 l010 97.74 
0 l(.75q 04,S4 101,07 100,58 101,30 98,26 

01 I00J& Q2,86 102,51 100.72 102.25 
104,55. Q6.11 IOtIZ 102.00 106.58 100.03 
105.13 97.10 106,05 106,45 105,48 too,20 

Qt 105.45 O5.fl 110.48 110.48 10t0Z 102,20 

2015. 00 109.44 00,03 111.59 112,10 110,54 0O 
02 109.20 05.51 111.47 114,5t 100.33 Q8.04 
Q3 112,fl 10038 114.OB ittgs 112,20 100,51 
04 113.54 101.49 115.00 110.82 iio 102,00 

201t Qt 111.65 109.(X) 110.52 125.02 118.81 
03 iw,eo 106.55 123,40 131,15 110.24 102.24 
03 121,38 100,07 12390 133.48 115.05 103J6 
04 124.QO t08.4Q 125.08 137,39 120,35 100.04 
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Međuvremenskim izjednačenjem se sukladno odredbi Čl. 4. st. 1. podst. 18. Zakona uzimaju u obzir promjene općih 
vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina između dana kupoprodaje i dana vrednovanja. Spomenute promjene općih 
vrijednosnih odnosa uziniaju se u obzir pomoĆu indeksnih nizova. U sljedećem koraku svakoj je nekretnini ovisno o 
datumu sklapanja ugovora pridodan indeksni niz preuzet s: 

Državni zavod za statistiku Republike Hrvatske, Tablica 13. 1.3. lndeks cijena stambenih nekretnina 

Nakon međuvremenskog izjednaČenja pristupit Će se izračunu i prepoznavanju osobnih ili neuobičajenih okolnosti 
sukladno odredbi Č1. 4. st. 1. Pravilnika tj. provjeri postajanja pojedinačnih odstupanja kupoprodajnih cijena većih od 
+/- 30 % od prosjeČne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina te provjera pojedinaČnih odstupanja kupoprodajnih 
cijena dali su veća od ± dvostrukog standardnog odstupanja od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina 
(pravilo 2), kako slijedi: 

Konttolom neuobiČajenih okolnosti (Čl. 4. st. 1. Pravilnika) sve nekretnine zadovoljavaju pravilo 2 - sigma. U daljnji 
[zračun moguĆe je uči s sve 3 transakcije. 

OSODNO l POVJERLJIVO 

Nekretnina Jrosjeitjlvan podi* t 1pondn 2 Usporodn 3 
Grad/općina Dugopolje Dugopolje Dugopolje Dugopolje 
Lokacija Podi Podi Podi Podi 
Nekretnina građ.zemljište građ.zemljište građ.zemljište građ.zemljište 
Izvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine 
Vrsta podatka namjera prodaje kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja 
Datum ttansakcije/objave 2Q2020 1Q2019 4Q2017 1Q2020 
Površina (m2) 1.496,00 11.704,00 6.885,00 3.038,00 
Cijena (€) - 625.637,71 367.354,03 152.354,90 
Cijenapom2 - 53,46 53,36 50,15 

nflpNAČzN* 
Protok vremena 2Q2020 1Q2019 4Q2017 1Q2020 
DZS indeksi cijena nekretn 120,35 118,67 108,67 120,35 
Vremensko usklađenje .- 1,4% 10,7% 0,0% 
Korigirana vrijednost po m2 - 54,20 59,06 50,15 

ICONrROLA, NEUOB)ČAJN b 
Međuvremenski izjednaČena cijena (€/m2) 54,20 59,06 50,15 

ProsjeČno prilagođena cijena 54,47 54,47 54,47 
Apsolutno odstupanje od prosjeka 0,3 -4,6 4,3 
Relativno odstupanje od prosjeka 0,49% 8,43% 7,94% 

Kontrola (+/- 30%) DA DA DA 
Apsolutna vrijednost apsolutnog odstupanja 0,27 -4,59 4,32 

Kvadrat odstupanja 0,07 21,09 18,69 
Standardno odstupanje 3,64 

Dvostruko standardno odstupanje 7,29 
Pravilo 2- a (Sigma) zadovoljava zadovoljava zadovoljava 

Agencija Mijanovič  



Nakon kontrole neuobtčajenih okolnosti obzirom da nisu doneseni odgovarajući koeficijenti za preračunavanje za 
tokalno tržište nekretnina, za preračunavanje odstupanja u kakvoĆi zbog različite mjere građevinskog korištenja 
zemtjišta koja se nalaze u zoni stambene namjene koristiti Će se odgovarajuĆi koeficijenti iz Pritoga 1 1. Pravilnika 
(izraz za KP), i to kao odnos između koeflcijenata iskoristivosti usporedivih zemljišta i koeficijenata iskoristivosti 
predmeta utvrđivanja tržišne vrijednosti. U interkvalitativnom izjednačenju sve nekretnine su preraČunate na 
koeficijent iskoristivosti procjenjivane nekretnine. 

Koeficijenti iskoristivosti preuzeti su iz UPU-a OpĆine Dugopolje. 

INTERKVAL1TATIVNO IZJNACAVANJE 
Međuvremenski

54 20 59 06 50 15 
iziednačena cijena (€/m2) - 

KisN 1,20 1,20 1,20 0,80 
Koeflcijentza

1 10 10 1 10 090 
preraČunavane (KP) 

Faktor 
povećanja/umanjenja(Kp) 1,00 1,00 1,00 1,22 

Međuvremenski i 
interkvalitativno 58,21 54,20 59,06 61,37 

izjednačena ciiena (€/m2 J 
LOKACIJA 

Opis: dobra dobra dobra bolja 
korekcijski faktor 1,00 1,00 1,00 0,90 
Prilagođena cijena 58,21 54,20 59,06 55,23 

VELIČINA ZEMLflTA 
Površina: 1.496,00 11.704,00 6.885,00 3.038,00 

-- korekcijskifaktor - 1,00 1,10 1,10 1,10 
Pritagođena cijena 58,21 59,62 64,97 60,76 

OBLIK ZEMULTA 
Opis: pravilan pravilan pravilan pravilan 

korekcijski faktor 1,00 1,00 1,00 1,00 
prilagođena cijena 61,78 59,62 64,97 •60,76 

KONFIGI)RACIJA 
Opis: ravan teren ravan teren - ravan teren ravan teren 

korekcijski faktor 1,00 1,00 1,00 1,00 
Prilagođena cijena 61,78 59,62 64,97 60,76 

CESTOVNI PRJSTUP 
Opis: dobar dobar dobar dobar 

korekcijski faktor 1,00 1,00 1,00 1,00 
prilagođena cijena 61,78 59,62 64,97 60,76 

NAMJENA 
Opis: I,K I,K I,K I,K 

korekcijski faktor 1,00 1,00 1,00 1,00 
Prilagođena cijena 61,78 59,62 64,97 60,76 
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l l. STATISTICKA OBRADA.l IZRAČUN 
Nakon interkvalitativnog izjednačenja pristupit Će se provjeri podudarnosti obilježja sukladno Č1 19. Pravilnika koji 
govori da korištene poredbene cijene svojim obilježjima katastarske Čestice dokazuju dovoljnu podudarnost s 
obilježjima procjenjivanje katastarske Čestice ako razlike u vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka za 
interkvalitativno izjednačenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti, iz Čega slijedi: 

Provjerom podudarnosti obilježja sukladno Čl 19. proizlazi da sve nekretnine imaju odstupanja unutar ±40% od 
prosjeČne kupoprođajne cijene poredbenih nekretnina. 

KONTROLOA 1OI)tmARNOSTI 
Međuvremensld izjednačena cijena (€/m2) 54,20 59,06 50,15 

Interkva1itativno izjednaČena cijena 59,62 64,97 60,76 
Razlika(%) 1O,O% 1O,0% 21,1% 

Kontorla (c 40 %) DA DA DA 

KONTROLA NEUOBIČAJENIH OKOLNOSTI 
Međuvremenski i interkvalitativno

59 62 97 60 76 izjednaČena cijena (€m2) 
Prosječno prilagođena cijena 61,78 61,78 61,78 

Apsolutno odstupanje od prosjeka 2,2 -3,2 1,0 
Relativno odstupanje od prosjeka 3,50% 5,16% 1,66% 

Kontrola (+/- 30%) DA DA DA 
Apsolutna vrijednost apsolutnog odstupanja 2,16 -3,19 1,0 

Kvadrat odstupanja 4,67 10,16 1,06 
Standardno odstupanje 2,30 

Dvostruko standardno odstupanje 4,60 
pravilo 2- a (Sigma) zadovoljava zadovoljava zadovoljava 

PROSJEČNO PRILAGODENA CIJENA 

61,78 

ISKAZ CIJENE 

Nekretnina Površina (m2) Cijena €/m2 Ukupna eijena € 

8369/58 1.496,00 61,78 EUR 92.428,43 EUR 

Sreclnji tečaj HNB-a 7,56 

Cijena kn/m2 Ukupna eijena kn 

467,08 kn 698.758,92 kn 
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OVLAŠTENI PROCJEN TELJ 

IVAN 
- • W dipl.i 

Stalnisudski , takzai ..iteljstvoip 

\ ŠTAlQ40. 

IVAN 
rWJANOVIČ  

. 

o. 
/&anska  i. 

12. M.IŠLJENJE / ZA•KLJUĆAK 
U skladu sa Činjenicama i pretpostavkama koje su kneseue u ovoj procjeni a nakon obrade i izraČuna za 
nekretuinu: 

Č. zem. Br.: 8369/58 
k.Č.z. 8369/58 

HRVATSKA NARODNA BANKA 

¶aJna IIsta b.oj 121 

utvroena na dais 24.6.2020. 

pins.i,jo .. od 25.8.2020. 

T.čajevl u kunama - kn 

e 
8Otd d jl -Jjdi!ll J l .,itd:t[ ZJ devre Podj;m de 

030 AUO 4.618244 4,830134 4.644024 

124 CAO 4,918252 4,933051 4,047850 

203 CZK 0,282520 0,283370 0,254220 

osnska 208 DKK 1.011832 1.014377 1,017922 

Ms8iiska 348 I4UF 100 2,147402 2,153364 2,160326 

Jasn 392 Jpv 500 6.284083 8.233334 6,302335 

Noivetka 578 NOK 0,698418 0,700518 0,702320 

752 SEK 0.718535 0,718691 0.720347 

Šcaita 758 CHF 7,064055 7,085311 7,106567 

Vebka 8t1151185 820 BBP 8.340438 8,371553 8,396868 

SAD 840 tjso 8,012123 8,692205 6.717282 

00305 l HsrC.0Ov1s 9n BAM 3.855229 3.086829 3,878429 

EMU 97a EUR 7,540172 C 7.562001 7,585350 

Po8ska 986 PLN 1,695259 1,700380 1.705481 

Navedena tržišna vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obraČun PDV-a ili poreza na 
promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporučitelja i nekretnine) ukoliko dođe do 
prodaje ili preuzimanja nekretnine. 
Navedena vrijednost predmetne nekretiiine, uz uvjet da se prodaje kao cjelina i uz adekvatne 
marketinške alate, pretpostavlja mogućnost trgovanja istom između stranaka slobodne votje i bez 
prisile u istim ili sličnim uvjetima na slobodnom tržištu, u razdoblju od tri mjeseca (sukladno 
intervalima objav1jenih indeksa DSZ-a). 

U Splitu 24.06.2020. godine 

OSOBNO l POVJERLJIVO 19 

SVEUKUPNA CIJENA S POBOLJŠICAMA 

ISKAZ CIJENE 

Nekretuina Površina (m2) Cijena €/m2 Ukupna cijena € 

8369/58 1.496,00 61,78 EUR 92.428,43 EUR 

Srednji tečaj HNB-a 7,56 

Cijena kn/m2 Ukupna cijena kn 

467,08 kn 698.758,92 kn 

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 

92.428,43 EUR 698.758,92 kn 

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA (zaokruženo)- čI. 68.st. 5 Pravilnika 

92.428,43 EUR 699.000,00 kn 

Agenca Mijanović  
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REPUBLIKA IIRVATSKA 

Općlnskl sud u Splitu 
ZEMLJIŠNOJCNJIŽNI ODJEL SOLIN 
stanje na dan: 1S.06.2020. 23:36 

Katastarska općina: 329525, DUGOPOLJE 

Broj zadiijeg dnevnika: Z-7434/2020 
Aktivne plombe: 

NESLUŽBENA KOPIJA 

Veriflcirani ZK uložak 

Broj ZK uloška: 2964 

IZVADAK IZ ZEML.flŠNE KNJGE 

A 

Posjedovnica 

PRVT ODJELJAK 

B 

Vlastovnica 

Rbr. Sadržaj upisa Primjedba 

1. Vlasnički dio: 1/1 

M&J COMMERCE, D.O.O. ZA VELETRGOVINU VODOOPREMOM, VATROGASNOM I RTZ 
OPREMOM U STEČAJU, OJB: 37772096228, MOSEĆKA 99, 21000 SPLIT 

c 
Teretovnica 

Rbr. Sadržaj uplsa Iznos Primjedba 

Tereta nema! 

otvrduje se da ovaj lzvadalc odgovara stanju zemljlšne knjige na datum 15.06.2020. 

Zemljišnoknjižni izvadak (datum i vrijcmc izradc) 

Broj Površina 
zemljišta 

Rbr. Oznaka zemljlšta Prinijedba (kat. jutro Čhv m2 
Čestiee) 

1. 8369/58 PAŠNJAK 1496 

UKUPNO: 1496 

16.06.2020. 17:54:41 Stianica: 1 



NESLUŽBENA KOPIJA 

REPUBLHCA RRVATSKA 
DRŽAVNA GEODETSKA UPRAVA 

PODRUČNI URED ZA KATASTAR SPLIT 
ODJEL ZA KATASTAR NEKREINA SOLIN 

Stanje na dan: 15.06.2020. 23:36 

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA 

Katastarska općina: DUGOPOLJE (Mbr. 329525) 
Posjedovni list: 1799 

Podaci o katastarskim Česticama 

Ukupna površina katastarskih Čestica 1496 

Udio Prezime I ime odnosno tvrtka iU nazlv, preblvalište odnosno sjedište upisane osobe OIB 

1/1 M&J COMMERCE, D.O.O. ZA VELETRGOVINU VODOOPREMOM, VATROGASNOM J 37772096228 
HTZ OPRBMOM U STEČAJU, MOSEĆKA 99, 21000 SPLIT, HRVATSKA (VLASNIK) 

Broj Adresa katastarske Čestice/Način uporabe katastarske Poilna/
Broj Posebni 

katastarske Čestice/NaČln uporabe zgrade, naziv zgrade, kućni broj m2
D.L. pravnl Primjedba 

Čcstice zgrade režlml 

8369/58 KOZJAK 1496 8 

PAŠNJAK 1496 

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjcdovnog iista nije dokaz o viasništvu na katastarskim Čestieama upisanim u posjcdovnom listu. 



16. 06. 2020. Zajednlčki informacjski sustav zemljišnlh knjiga l katastra - Javna aplikucja 

NESLUŽBENA VERZIJA 
REPUBLIKA HRVATSICA 

DRŽAVNA GEODETSKA UPRAVA 
OI)JEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SOLIN 

K.o. DUGOPOUB, 329525 
k.č. br.: 8369(58 

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA 
Približno mjerito ispisa 1: 1000 
Izvorno mjerilo plana 1:2880 

Datum ispisa: 16.06.2020 

https:(/oss.urodjenazemlja.hr/public/cadservjces.jsp7actjon=publjccadast.reparcej 1/1 


