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IMENOVANJE

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U SPLITU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-763/2018
Split, 21. listopada 2019,

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu Bruno Klein, odlutujuéi povodom zahtjeva
Ivana Mijanovida, iz Splita, Maknarska 46, za imcrovanje stalnim sudskim vjeStakom za
graditelistvo i procjenu nekretning, temeljem odredbe &lanka [26. stavak 4. Zakona o
sudovima (Narodne novine broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/138), 1c odredbe &lanka 190,
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne novine broj 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19,
dalje: Pravilnik) donosi sljedete

RJESENJE

Ivan Mijanovié, dipl.ing.gred., iz Splita, Makarska 46, OIB: 31397169800, imcnuje se
stalnim sudskim vjestakom za graditelistvo i procjenu nekremina na vrijeme od 4 (tetini)
godine.

ObrazloZenje

Ivan Mijanovié, dipl.ing.gradevinarstva, 1z Splita, Makarska 46, podnio je zahtjev 2a
imenovanje stalnit sudskim vjestakom za graditeljsivo i procjenu nekretnina 19. prosinca
2018.

U postupku imenovanja ispunjeni su uvjeti propisani odredbom &lanka 2. Pravilnika o
stalnim sudskim vjedtacima, t¢ je provjerom u Ministarstvu pravesuda RH, Odjel kaznenc
evidencije wtvrdeno da kandidat nije osudivan, a iz izvje3éa Hrvalskog druStva sudskih
viedtoka i procjenitelja, Zagreb, proizlazi da je kandidat uspjeino obavio struénu obukuy, kao i
da je dostavljen dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju od odgovormnosti.

Imenovani je poloZio prisegu 21. listopada 2019.

PREDSJEDNIK SUDA
Bruno Klein,v.r,

Pouka o pravniom lijeku: Protiv ovog rjefenja 2alba nije dopustena
DNA:1. vjestaku )

2 . Ministarsivu pravosuda Republike Hrvatske

3. Opéinskom sudu u Splitu
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3.

E 1 ZNANSTVENE

IDATAKA

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) - u daljnjem tekstu Zakon,
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15)-u daljnjem tekstu Pravilnik,
- Pravilnik o na¢inu obrafuna povrine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),
- Pravilnik o natinu utvrdivanja obujma i povr¥ine gradevina u svrhu obratuna 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 prosje¢nim troSkovima gradnje m3 etalonske gradevine u Republici Hrvatskoj (NN 59/10,
68/18),
- Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06,
141706, 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 zemlji¥nim 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 obratunu i naplati vodnog doprinosa (NN 107/20014),
~  Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/2015),
- VaZeca prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
- VaZeta Odluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
- VaZete odluke vezano za komunalno opremanja gradevinskog zemljidta i iznos trofkova komunalne
infrastrukture
- VaZeéi gradevinski 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 (statisti¢ki pregled),
- DrZavni zavod za statistiku (publikacije),
- Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena, eNekretnine,
- Alternativne javno dostupne baze podataka (podaci 0 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),
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4. STATUS PROCIENITELJA I SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena tr¥i¥ne vrijednosti
nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na tr2i¥tu nekretnina na kojem
se procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjestine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjenu.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobne kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne,
pravne, vlasnitke, suvlasnike ili sli¥ne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne
interese vezane vz 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 protumagili koristeéi zakensku regulativu, standarde ali i
vlastita znanja, iskustvo i vjestine.

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

AGENCLIA MIJANOVIC

d.o.0.

DIREKTOR :
IVAN MIJANOVIC
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

U Splitu Stalni sudski vje§tak za graditeljstvo i progjenu nekretnina
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5. ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, DANOM KAKVOCE, OPISOM

PROCJENJIVANE NEKRETNINE, MAKRO 1 MIKRO LOKACIJA

5.1. ZADATAK:

Sukladno Zahtjevu Narutitelja zatraZena je procjena trZi¥ne vrijednosti predmetnog gradevinskog zemljita.

Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju opéih vrijednosnih odnosa na tr¥istu nekretnina na dan
vrednovanja i stanja nekretnine (skup obiljeZja koja utjetu na vrijednost nekretnine) na dan kakvoce.

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine a prema zadatku Narugitelja.
Dan kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoéa) nekretnine koje je mjerodavmo za procjenu
vrijednosti nekretnine.

52. DAN VREDNOVANJA, DAN KAKXVOCE
Dan kakvodée: 16.06.2020.
Dan vrednovanja: 24.06.2020,

Narugitelj: M&J COMMERCE, d.o0.0. u ste¢aju, Mose&ka 99 Split; OIB:37772096228
5.3. OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Cetvrt: Dugopolje

Grad /Opéina: Dugopolje

Zupanija: Splitsko dalmatinska

Upis: Izvadak iz zemlji$ne knjige

Katastarska opéina: Vini$ée
ZKIZVADAK: 2964

Nekretnina: 8. zem. Br.:  8369/58

k.&.z. 8369/58
Osnova Procjene: TrZisna vrijednost zemljista
Kategorija: I

Opis nekretnine:  Predmetna nekretnina predstavlja neizgradeno gredevinsko zemljiste, koje se nalazi u Dugopolju,
neposredno uz Kninsku ulicu i brzu cestu Split - Dugopolje, te izlaz na autoput Split - Zagreb,
Ukupna povrdinenekretnine iznosi P =1.496,00 m2. Okolni objekti nekretnine predstavljaju
neizgradena gradevinska zemlji3ta te pristupni put. Nekretnina ima direktan pristup na asfaltiranu
prometnicu.
Odvodnja: Terenom

U blizini susvi potrebni sadrlaji, parkiranje vozila moguée je na predmetnoj nekretnini,
onediSéenje zraka je sukladno oéekivanjima s obzirom na odvijanje okolnog prometa.

Druge odluéne Nisu zamjetene.

éinjenice:
Dozvole ishodene Uvidom u javno dostupni internetski sustav ispu.mgipu vidljivo je da na predmetnim
na Cestici: nekretninama nema ishodenih dozvola za gradnju. Procjenitelju za potrebe izrade predmetnog

elaborata nisu dostavljeni podatci o ishodenim dozvolama na procjenivanoj nekretnini.
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$5.4. MAKRO I MIKRO LOKACIJA

Hrvatska (sluZzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drfava, zemljopisno smjeftena na prijelazu iz Srednje u
Jugoisto#nu 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 Jtalijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznacajniji kulturoloki
utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati &ine 90,42% stanovni¥tva, a najznadajnija
nacionalna manjina su Srbi koji &ine 4,36% stanovnidtva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1%
stanovnitva, Kopnena povriina iznosi 56.542 km?, a povriina teritorijalnog mora 31.067 km? $to Hrvatsku svrstava
medu srednjevelike europske zemlje., Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i polititko sredite zemlje,

Prema politid¢kom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992.
Hrvatska je ¢lanica Vijeta Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju,
Organizacije Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a
proces pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013, godine).

MIKRO

0 ?’,'i.-'.‘.. T v ey

Identifikacija je izvriena prema podacima iz katastra.
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6.2. KATASTARSKO I ZEMLJISNO KNJIZNO STANJE

2.K. izvadak: EIZVADAK OD 15.06.2020.
Op¢inski sud: Split
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povriina est
K.O. Zkul z&br podul K.O ké&.br. pos. List (m2)
DUGOPQLJE 2964 8369/58 1 DUGOPOLJE | 8369/58 1799 1.496,00
Ukupna povr$ina Sest: 1.496,00 m’
Povriina koja se procjenjuje: 1.496,00 m?

Vlasnik (zemlji%nik):

Napomena:

Teret:

OSOBNO | POVJERLJIVO

1/1: M&J COMMERCE, D.0.0. ZA VELETRGOVINU VODOOPREMOM,
VATROGASNOM [ HTZ OPREMOM U STECAJU, OIB: 37772096228,
MOSECKA 99, 21000 SPLIT
Katastarsko i zemlji¥no knjiZno stanje uskladeno je glede povriine i nomenklature.

Nisu upisani.
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GRANICA OBUHVATA UPU-a

- poslovna

- prozivodna

PROIZVODNO-POSLOVNE ZONE PODI] ZAPAD
RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

URBANISTICKOG PLANA UREDENJA
NA PODRUCJU OPCINE DUGOPOLJE
1. KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

IZMJENE | DOPUNE
K.O. DUGOPOLJE

TUMAC ZNAKOVLJA:
ETRE] GOSPODARSKA NAMJENA

estice nalaze se u neizgradenom gradevinskom podrugju naselja - gospodarske namjene (I, K - proizvedno poslovna

zone Podi zapad na podrucju Op¢ine Dugopolje, kartografski prikaz 1 "koriStenje i namjena povrina", predmetne
namjena).

Prema vaZe¢oj prostorno planskoj dokumentaciji Opéine Dugopolje - Izmjene i dopune UPU proizvodno - poslovne

6.3. PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACLJA

Agencija Mijanovi¢
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Prema kartografskom prikazu br. 4 Nadin i uvjeti gradnje predmetna &estica ima oznaku R 14, Iz tekstualnih odredbi
predmetnog UPU-a proizlazi KisN=1,2,

3. UVJETI KORISTENJA, UREBENJA
ZASTITE POVRSINA

TUMAG ZNAKOVLJA;

ama=  GRANKCA OBUHVATA UPU-a

PODRUCJA POSEBNIH UVJETA KORISTENJA
POVIESH SKLOP | GRADEVINA

i chine grateving
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[~
-

ARHECLOBKA BASTINA
E777]  tons powsbe kysde testinks srheckstid leireZivania
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UREDENJE ZEMLASTA

T w

4. NACIN 1 UVJET! GRADNJE

TUMAC ZNAKOVLIJA:

sasemes  GRANICA OBUHVATA UPU-a

OBLICI KORISTENJA | HACIN GRADNJE

- GOSPODARSKA NAMJIENA
NOVA GRADNJA
Bl POSTOJECI IZGRADENI OBJEKT UNUTAR ZONE
R /
LIl - ~ 7
L Y KED 5 ,
| Fd
-] e, / -
! /
i~ ’ A LA
rd A1 =i
- ’ Y T
Clanah 8. [ TF — &
2 Wvjeti smjebinjs gradevina goapodarelih getatnostl " " at
Cijela protzvodna paskwna zona Pod - zepsd Ju gosp L) Zone je oeficjent | ot
oolwrmnmmlmnprmm-. koia mogk DRl | parcels bududih Sestica ‘ Ilarlﬂln’::ﬂ h‘hﬂlﬁ;?ﬂ.
& cijom razveia o *‘:on-.nﬂwi'ﬂ wﬁ : ) ! i ¥
twer mmilldo::\“u:lm uh e 76382 0A0 750
Gespodarska namjena | 1K 22026 0,40 1,20
Protovode traeens - | [%] 40450 040 1,20
- Indusriehd pogor indusirja kaje ne skiescibl, koristi B prmow-mw STET07 540 T3
Mmm\-m}.ﬁu?dwmn » 1 gowpadareid pogont; el 545 =
+ posiowri, ureds | SOVACH sacrE kof tpoipurf canavh o ' #3075 5,40 10
- 4848 135441 0,40 1,20
- posiovnd. uprsvel, unedsid, id, uesftird § viord sadriajl be poalovnl hotell '
-p Voa, lotbeno-prodaini | gradevine sinih sadriaf 168710 G159 .40 770
-+ et aaap, 4 prom 1 jovne gursin; 5004 37102 | 0,40 20
JfponsorumectH setel 30737 =20 | 04D 736
e ettt bk vesmne 12 goapocasks dieanon i drugl sackial kol wwotpuru FTE 75 1553 Sa55 1 545 T
- ppnzineha postaje R12 085 1228 3678 0,40 1,20
TR13 2870 10268 3084 0,40 120
T 1503 o 1804 0,40 120
(313 w7 71 2132 0,90 { 120

OSOBNO | POVJERLIIVO 10 Agencija Mijanovi¢



OPCI'VRIJEDNOSNT ODNOSI NA TRZISTU

Nakon ¥to su prikupljeni svi podaci o transakcijama u 2019., moZemo kona¥no i donijeti zakljudak za tu
najdinami¢niju godinu na trZi§tu nekretnina od 2008. godine. Prva polovica godine je bilo polugodiite s najveéim
rastom cijenom od osamostaljenja Hrvatske. BN indeks je u tom razdoblju narastao gotove 6%, cijela godina se
zakljudila sa godi3njim rastom od 9,2 %.

Jasno se uotava i usporavanje prometa na trZiftu uslijed, vrlo esto, nerealnog rasta traZenih cijena. Realizirane su
vrijednosti ipak niZe. Uolava se i sve veéa razlika izmedu traZenih i realiziranih cijena koja je sada gotovo 10% dok je
potetku 2019, godine razlika iznosila 7%.

Treba upozoriti da se trZi§te nekretnina ne moZe jednako promatrati na cijelom teritoriju RH, jer su razlike zaista
velike kao i uzroci koji utjetu na trZiste.

Osim niske kamate na kredite, nikakvih prinosa na $tednju, i slabog oporezivanja turisti¢kog iznajmljivanja $to potige
kupnju nekretnina pogodnih za turisti¢ko iznajmljivanje, na rast cijena jasno utjetu i drZavne subvencije. To se dobro
vidi na rastu cijena u mjesecima prije samog isteka roka za prijavu na koriltenje istih.

Nastavit ¢e se i dalje rast cijena, ali po bitno manjoj stopi, §to se posebno odnosi na rabljene nekretnine. TrZijte ¢e se
u 2020. godini ipak usporavati i polako grabiti ka novom trZi¥nom ciklusu.

Predvida se usporen rast cijena u narednim mjesecima

izvor: httpsy//www.burza-nekretnina com/statistike

BN Index BN Indeis [ pacinatvenl indehs kop prath kietana chaaa na podnstu
Republike Hrvatska. BN nidekes sé turmell na podacaima pus Bgnutth ciena tipnth nekretning na
bipndrwim lokacpama 2 bazve Burze nekretivna, BN indeks su obaviue jpdnoen inyesedng,

10 T T T T T

5
-10 i "
ML om0 kM ML oL B A f#om ML oM ML 1w oi B 1]
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Tromjeseéni obraun BDP-a M Bruto domadi profzvod {irZi¥ne cijene)

izvor: https://www.dzs hr/

OSOBNO | POVJERLJIVO 11 Agencija Mijanovié



8. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA
8.1. Usporedne nekretnine

Za potrebe ove procjene izvrfili smo istraZivanje lokalnog tri¥ta 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 podrugje. Kupoprodaje svih nekretnina preratunate su
prema srednjem te¢aju HNB-a na dan kupoprodaje.

Nekretnina 1

Gradevinsko zemljiste, predio Dugopolje (Zona Podi). Zemljidte je povriine 11.704,00 m2. Kupoprodaja je obavljena
22.03.2019. za iznos od 625.637,71 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke shuZili dostupnim
podacima iz Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine).

[ Podadi o nekretnini - YIS -
Gradevinsko zemiji§te - Zbirka k_ungpproda_lmh cijena | [
Naziv atributa Vrijadnost, uta |
1m zke -4 = - 1088478% PP
Datum‘pre‘gleda - 16.6.2020. % -
Vrsta nekretnine 6Z - GRADEVINSKO ZEMUITSTE
ID RN (PU) . 4018845, - w
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
PovrEiAa w promeths * w s 11.704,00 » ® .
Vrijednost nekrgtnine (XN) 4.661,000,96
B4t ugovdrd : 22.055d% .. "
Statusﬁgogaﬂﬂ s Q,V%}UACIJ%U ;DEKU " .
Cjenowvnl blok PODI - POSLOVINA NAMIENA
’ « 1-PRQIZYODNO - POSLOVNA, ;
Pletefita narhjéna cjenoviiogbloka  * NAMIENA - EROTZVOONA
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Nekretnina 2

Gradevinsko zemljiSte, predio Dugopolje (Zona Podi). Zemljidte je povr¥ine 6.885,00 m2. Kupoprodaja je obavljena
22.12.2017. za iznos od 367,354,03 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke slu2ili dostupnim
podacima iz Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine).

Podad o nekretnini (20 (x: .
Gradevinsko zemljists - Zbirka kiipoprodajnih cilena [t
Nazlv atributa Vrijadnost atributa

wzke T * 4 - Y 023884 veo

Datum pregleda .1-6.9.2020. . - i

Vrita nekretning GZ - GRADEVINSKQ ZEMLY

DEN{POL W . s 3726331 ) .

Vrsta ugovora KP - KUPGPRODAIA

PovrEZinh v promety 4.885,00 .

Vifjednost nekretning (KN) 2.736.787,50

D3t ugovera 22.12%017

Status podatka . . ALUACDAU TDEKU .

Clenovni blok PODI - POSLOVNA NAMIENA

Pretelita namjena clanoviiogrbloka :‘;MP‘;'E'? OP%%C;Z'V%%%EVM* ;
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Nekretnina 3

Gradevinsko zemljiste, predio Dugopolje (Zona Podi). Zemljidte je povrdine 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 sluZili dostupnim
podacima iz Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine).

Podad o nekretnini

@8

Gfadevinsko zesnljBte - Zhirka kirpeprodajnih cijena

{

-

Nazlv atributa
10 2xcC '
Datum_‘prsgleda .
Vrsta nekretnine

iD RN (PU)

Vrsta ugovora
Povriina wprometir v
Vrijednost nekretning (KN

Bhttm ugovded -
St.atus‘po atka
Cjenavnl blok

PrateIita narhjena cjenovnogbloka

.
-

>

1247350

16.2020. ,
- L L)
GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE

Vrijednost atrlbuta
Jednostaujbuta

4224234 - b -

KP - KUPOPRODAJA
03800 ¥ .
1.135.044,00

* 18.03bd%o . 2 .

ETOQpEY |
PODI1 - POSLOVNA NAMIENA

= = 1-PRQIZVODNO - QOGLOVNA,, ,

NAMIENA - PROIZVODNA

-W%ﬁ%
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OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE
METODA PROCJENE

TrZi¥na vrijednost se utvrduje iz rezultata koriftene metode ili metoda uz postivanje znadaja kojeg daje koriftena
metoda ili metode. Ukoliko se koristi vi$e metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluZe za potporu i provieru

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojeée obitaje u poslovnom prometu i
druge okolnosti pojedinog sluaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke. Pri procjeni tr#i$ne vrijednosti pojedine
nekretnine koriste se metode propisane Zakonom o procjenama vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i to poredbena
metoda, prihodovna metoda ili tro$kovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i 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 pomoéu indeksnih nizova,
koeficijenata za preratunavanje ili poredbenih pokazatelja.

Poredbena metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje tri¥ne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljita, a
koristi se i za procjenu vrijednosti samostojeéih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih kuéa u nizu,
stanova, garaZa kao pomo¢nih gradevina, garaZnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom trZi3na se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih
nekretnina.

PRIHODOVNA METODA:

Temelji se na odrZivom godi$njem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moZe ostvarivati uslijed urednog poslovanja.
Utvrdivanje stvamno postignutog prihoda i prihoda koji se postiZe na trZi§tu provodi se prikazom bitnih podataka iz
ugovora o zakupu ili najmu, te prikazom postojeéih odnosa zakupa i najma na tr3idtu.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje (ili moZe ostvarivati) umanjuje se za trofkove gospodarenja i kapitalizira
pomoéu multiplikatora, odnosno faktora kapitalizacije koji sadrZi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu wvrstu
nekretnine i predvidivi ostatak odrZivog vijeka koridtenja gradevine.

Prihodovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trZi¥ne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica na
kojima se nalaze najamne nekretnine, poslovne/gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA:

Temelji se na izratunu tro§kova gradnje po danadnjim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s
procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

Trofkovna vrijednost nekretnine proizlazi iz tro¥kova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajuéih
uzgrednih trodkova i vrijednosti zemlji$ta koje se procjenjuje pomoénom metodom, i to u pravilu poredbenom.
Tro3kovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica na kojima
se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrthom stvaranja
prihoda, a posebne kod samostojeéih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa koje prema svojim obiljeZjima nisu
usporedive. Takoder, primierena je i kod procjene vrijednosti §teta i nedostataka na gradevinama, te naknadnih

Predmetne nekretnina predstavlja GRADEVINSKO ZEMLIISTA, pa je kao metoda procjene trZisne vrijednosti

nekretnina odabrana POREDBENA METODA buduéi da poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim
obiljeZjima pokazuju dovoljnu podudamost s obilje2jima procjenjivanih nekretnina.
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U postupku meduvremenskog izjednadenja kupoprodajnih cijena koristeni su indeksni nizovi koje objavljuje DrZavni
zavod za statistiku:

208, @ 207 vamf
a2 110,49 1020 11194 111,14 110,70 100,80
@ 100520 400631 11063 11210 107.58 108.53]
Qd 108,80 110,57 110.38] 111.25] 100.60| 108,00
W o e8| 10030 10056]  1I021)  10842]  107.70
] 11055 11290 om0l M6l 1112 107,96
Q8 11131 11308 11058] _ miaga] 111! 10866
o 111,60 118,00 1026] mags 11 100,34
WL ol 11136 11841 10050  11252]  1120] 10080
az 100,88 19445 10795 Wi 110,02 100,98]
m 10009{ 11283 10750 10044 10021 108,67
Q4 10540] 108,60 104.12 107,31 104,43 104,82
i3> a1 106.28)  110.72] 10260} 1053 106,73] 10460
o 104,63F 10807 103,19 103,16] 10524] 10498
o 104071 10024 103,05 10310] 10609} 1m.e_3_|
o4 103.63 10730) 10201 10236F  104,13]  104.00
178 an 10264, 10528] 101,080 102p4] 10328, 10324
o2 103, 100,10 10283]  10223] 10471] 10347
ol 103, 107,84 10087 tml 102,60 105,04
(o] 102,%4] 108,56 100,67 102,17 102,80 o043
o [ 101.08] 10087  101.12] _ i09,82] 101,00, 10020
>+] 99,13 06,67 20,33 0054 BAT 100,50
o3 oos8]  100.08) 90,37 09.92 100,01 00.14
O 29,90 29 48] 100,18 08,62 100,51 100,18/
LY L3 T T 0043 AAIT| 10021
a2 100,28} 05,80} 101,23 W91 10033 10052
s 10131 ve87] 10230 101,90/ 101.80) 07.74
o 100,754 otsat 10197 100,56 101,30 68,26
T, o 100,65 wesl 10251 100,72 102,25
o 104, 08,71 10617 10268 0658 10093
Ul 105.13 9776  10865]  10845]  10548] 10020}
o 108,45( 0873 11048} 11048 108,67 10226
=R 3] 100.44 0008 iise] 11248 110,54 0057
a2 100.20 98,51 147 1451 100,33 26,04
[+ 12, 10078} 114 11808 11220 100.51
o 111584 101, 118,00 11052 113,50, 02,00
R an 75 100,00 11052 12502 118,67 00,50
e~ 126,280 10655 12340 131,15 110,24 10224
o 121,381 10007 123,00 13348 11805 103,08
[+ ) 124.90{ 10840 128, 13738] 12035 mﬂ
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Meduvremenskim izjednatenjem se sukladno odredbi &l. 4. st. 1. podst. 18. Zakona uzimaju u obzir promjene opéih
vrijednosnih odnosa na trZi$tu nekretnina izmedu dana kupoprodaje i dana vrednovanja. Spomenute promjene opéih
vrijednosnih odnosa uzimaju se u obzir pomoc¢u indeksnih nizova. U sljedeéem 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 Pro ns  JUsporedonl  (Usporedna2  |Usporedna 3
Grad/Opéina Dugopolje Dugopolje Dugopolje Dugopolje
Lokacija Podi Podi Podi Podi
Nekretnina grad.zemljiste grad.zemljiste grad.zemljiSte | grad.zemlji$te
Izvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka namjera prodaje kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave 2Q2020 1Q2019 4Q2017 1Q2020
Povriina (m2) 1.496,00 11.704,00 6.885,00 3.038,00
Cijena (€) - 625.637,71 367.354,03 152.354,90
Cijena po m2 - 53,46 53,36 50,15
Protok vremena 2Q202 1Q2019 4Q2017 12020
DZS indeksi cijena nekretn 120,35 118,67 108,67 120,35
Vremensko uskladenje - 1,4% 10,7% 0,0%
Korigirana vrijednost po m2 - 54,20 59,06 50,15

Nakon meduvremenskog izjednadenja pristupit ée se izratunu i prepoznavanju osobnih ili neuobiajenih okolnosti
sukladno odredbi & 4. st. 1. Pravilnika tj. provjeri postajanja pojedinadnih odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od
+/- 30 % od prosjeZne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina te provjera pojedina¢nih odstupanja kupoprodajnih
cijena dali su veca od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosjeéne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina
(pravilo 2¢), kako slijedi:

: KONTROLA NEUORICATENIH OKOLNGST!
Meduvremenski izjednadena cijena (€/m2) 54,20 59,06 50,15
| Prosjeéno prilagodena 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
Dwvostruko standardno odstupanje 7,29
Pravilo 2- o (Sigma) zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava

Kontrolom neuobidajenih okolnosti (€1. 4. st. 1. Pravilnika) sve nekretnine zadovoljavaju pravilo 2 — sigma. U daljnji
izradun moguée je uéi s sve 3 transakcije.
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Nakon kontrole neuobidajenih okolnosti obzirom da nisu doneseni odgovarajuéi koeficijenti za preratunavanje za
lokalno trZiSte nekretnina, za prerafunavanje odstupanja u kakvoéi zbog razlidite mjere gradevinskog koridtenja
zemljidta koja se nalaze u zoni stambene namjene koristiti ée se odgovarajuéi koeficijenti iz Priloga 11. Pravilnika
(izraz za KP), i to kao odnos izmedu koeficijenata iskoristivosti usporedivih zemljita i koeficijenata iskoristivosti
predmeta utvrdivanja tr¥i¥ne vrijednosti. U interkvalitativnom izjednafenju sve nekretnine su prerafunate na
koeficijent iskoristivosti procjenjivane nekretnine.

Koeficijenti iskoristivosti preuzeti su iz UPU-a Opéine Dugopolje.

- = INTERKVALITATIVNO JZJEDNACAVANJE
eduvremenski
izjednaena cijena (€/m2) : 54,20 39,06 50,15
KisN 1,20 1,20 1,20 0,80
Koeficijent za
broratunavanis (KP) 1,10 1,10 1,10 0,90
Faktor
povecanja/umanjenja (Kp) 1,00 1,00 1,00 1,22
Meduvremenski 1
interkvalitativno 58,21 54,20 59,06 61,37
izjednadena ciiena (€/m2)
LOKACIJA
Opis: dobra dobra dobra bolja
korekeijski faktor 1,00 1,00 1,00 0,90
Prilagodena cijena 58,21 54,20 59,06 55,23
VELICINA ZEMLJISTA
Povrgina: 1.496,00 11.704,00 6.885,00 3.038,00
korekeijski faktor 1,00 1,10 1,10 1,10
Prilagedena cijena 58,21 59,62 64,97 60,76
OBLIK ZEMLJISTA
Opis: pravilan pravilan pravilan pravilan
korekcijski faktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cijena 61,78 59,62 64,97 60,76
KONFIGURACIJA
Opis: ravan teren ravan teren ravan teren ravan teren
korekeijski faktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cijena 61,78 59,62 64,97 60,76
CESTOVNI PRISTUP
Opis: dobar dobar dobar dobar
korekeijski faktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cijena 61,78 59,62 64,97 60,76
NAMJIENA
Opis: LK LK LK LK
korekeijski faktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cijena 61,78 59,62 64,97 60,76
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11. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN _

Nakon interkvalitativnog izjednalenja pristupit ée se provjeri podudarnosti obiljeZja sukladno &1 19. Pravilnika koji

govori da Kkoriltene poredbene cijene svojim obiljeZjima katastarske estice dokazuju dovoljnu podudarnost s

obiljeZjima procjenjivanje katastarske destice ako razlike u vrijednosti koridtenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednagenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti, iz dega slijedi:

KONTROLOA PODUBARNOSTI
Meduvremenski izjednadena cijena (€/m2) 54,20 59,06 50,15
Interkvalitativno izjednadena cijena 59,62 64,97 60,76
Razlika (%) 10,0% 10,0% 21,1%
Kontorla (< 40 %) DA DA DA

Provjerom podudarnosti obiljeZja sukladno &1 19. proizlazi da sve nekretnine imaju odstupanja unutar +40% od
prosjegne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina.

KONTROLA NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI
Meduvremenski i interkvalitativno
izjednaZena cijena (€/m2) 59,62 64,97 60,76
Prosjefno prilagodena 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 1,03
Kvadrat odstupanja 4,67 10,16 1,06
Standardno odstupanje 2,30
Dvostruko standardno odstupanje 4,60
Pravilo 2- ¢ (Sigma) zadovoliava | zadovoljava | zadovoljava
PROSJECNO PRILAGOBENA CIJENA
61,78
ISKAZ CIJENE
Nekretnina Povr3ina (m2) | Cijena €/m2 Ukupna cijena €
8369/58 1.496,00 61,78 EUR 92.428,43 EUR
Srednji te¢aj HNB-a 7,56
Cijena kn/m2 Ukupna cijena kn
467,08 kn 698.758,92 kn
OSOBNO | POVJERLJIVO 18
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MISLJENJE / ZAKLJUCAK

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

& zem. Br.: 8369/58

kiéz 8369/58

SVEUKUPNA CIJENA S POBOLJSICAMA
ISKAZ CILJENE
Nekretnina Povriina (m2) | Cijena €/m2 Ukupna cijena €
8369/58 1.496,00 61,78 EUR 92.428,43 EUR
Srednji tetaj HNB-a 7,56
Cijena kn/m2 Ukupna cijena kn
467,08 kn 698.758,92 kn
HRVATSKA NARODNA BANKA
Tecajna lista broj 121
Utvrdesia ha dasi 24.6.2020.
Primjenjuje s¢ od 25.8.2020.

Talajevl u kunama — kn

Cridva £iva valute Joedimica habaeni 20 Guvide et 2. Gevize Prodain za dewze
Austraifa 036 AUD 1 4816244 4,630124 4644024
Kanada 124 CAD 1 4912252 4,023051 4847350
Colka 203 CZK 1 0282520 0,283370 0,284220
Danska 208 21,429 1 1,011832 1.014877 1017922
Madarska 348 HUF 100 2.147402 2,153864 2,160326
Japan 392 JPY 100 6,.26458) 5,283534 6,3022385
Norvadka 578 NOK 1 0688418 0,700518 0702620
Svedskn 752 SEX 1 0716535 0,7186891 0,720847
Svicarcka 758 CHF 1 7.064055 7.08531 7.106567
Velika Brifanla 226 [c]:1:4 1 8348438 8,371553 8,396668
3AD 240 usod 1 8672128 8,862205 6712282
Bosna | Harcegoving wr BAM 1 1,855229 3,886829 3878429
EMU 978 EVR 1 7.540172 7.585550
Poliska 85 FLN ] 1695259 1,700360 1.705461
VRIJEDNOST ZEMLJYISTA
92.428,43 EUR 698.758,92 kn
VRIJEDNOST ZEMLJISTA (zaokruZeno)- ¢l. 68.st. 5 Pravilnika
92.428,43 EUR J 699.000,00 kn

Navedena trZi¥na vrijednost predstavlja porezmu osnovicu za obrafun PDV-a ili poreza na
promet nekretnina (oviszo o poreznom statusu isporufitelja i nekretnine) ukoliko dode do
prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Navedena vrijednost predmetne nekretnine, uz uvjet da se prodaje kao cjelina i uz adekvatne
marketingke alate, pretpostavlja moguénost trgovanja istom izmedu stranaka slobodne volje i bez
prisile u istim ili sli®nim uvjetima na slobodnom trZi¥tu, u razdoblju od tri mjeseca (sukladno
intervalima objavljenih indeksa DSZ-a).

U Splitu 24.06.2020. godine
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13. PRILOZI1
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FOTOGRAFIJE
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Splitn
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SOLIN
Stanje na dan: 15.06.2020. 23:36 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 329525, DUGOPOLJE Broj ZK uloka: 2964
Broj zadnjeg dnevnika; Z-7434/2020
Aktivne plombe:
IZVADAK 17 ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK.
Brf).j Povriina
Rbr. u'?(ljlgta Oznaka zemljifta Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
Cestice)
1. 8369/58 |PASNJAK 1496
UKUPNO: 1496
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

1. Vlasnitki dio: 1/1

Mé&J COMMERCE, D.0.0, ZA VELETRGOYINU VODOOPREMOM, VATROGASNOM I HTZ
OPREMOM U STECAJU, OIB: 37772096228, MOSECKA 99, 21000 SPLIT

C
Teretovnica
Rbr. Sadr#aj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

totyrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 15.06.2020,

Zemlji¥noknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 16.06.2020. 17:54:41 Stranica: 1



REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SOLIN

Stanje na dan: 15.06.2020, 23:36

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: DUGOPOLJE (Mbr. 329525)

Posjedovni list: 1799

Udio Prezime | ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali¥te odnosno sjedifte upisane osobe OIB
111 Mé&J COMMERCE, D.0.0. ZA VELETRGOVINU VODOOPREMOM, VATROGASNOM 1 37772096228
HTZ OPREMOM U STECAJU, MOSECKA 99, 21000 SPLIT, HRVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim &esticama
o Broj Adresa katastarske &estice/Nadin uporabe katastarske Povriina/ Broj Posebni
S" A~ | katastarske |Eestice/Nadin nporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj pravni Primjedba
_ v m2 D.L.
Cestice zgrade reZimi
8369/58 |KOZJAK 1496 8
PASNJAK 1496
1496

Ukupna povriina katastarskih &estica

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni§tvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.
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